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Abstract 
The rents for commercial premises are regulated by the principle of market rent, 
which are set by contracts between landlords and tenants. The leases typically 
depends on the property related attributes and naturally means that rental levels will 
differ between each individual contract. However, according to the Swedish property 
indicator, the general rent levels of commercial stores and offices, in the medium-
sized Swedish municipalities, have had a large variation between municipalities 
during the period 1992-2012. Perhaps there are other factors, such as changes in 
society, affecting the rents.  
  
The aim of the project is therefore to investigate how much of the variation in rents 
developments that can be explained by the measurable range of area factors in a 
statistical model. The hope of the study is that the results can be generally applied as a 
support when analyzing the commercial rental market. In order to meet the purpose of 
the study, an extensive collection of materials has been made, based on the definition 
and selection. The sample consists of 16 municipalities with a population ranging 
from 30,000 to 100,000. The material is then quantified to be included in a hedonic 
regression analysis.  
 
The conclusions of the study is that the rent development of commercial premises are 
affected by local population development and the amount of jobs in the sectors of 
trade and communication. It is also likely that the travel time to the nearest major city 
has an impact on the rent level developments, as well as how many inhabitants the 
municipality had at the start year 1992. The model also shows, that up to 80 % of the 
variation in rents developments can be explained by the model. To verify the 
reliability of the result, a test was conducted of the produced model credibility. The 
results shows that 50 % of the observed municipalities had a difference, bigger than 
five percentage points, between the estimated rent level development and the real rent 
level development.  
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Sammanfattning 
Hyran för kommersiella lokaler regleras utifrån principen om marknadshyra, vilken 
sätts av ingående kontrakt mellan hyresvärd och hyresgäst. Hyresavtalen beror 
vanligtvis på lokalens fastighetsanknutna attribut och medför givetvis att 
hyresnivåerna kommer att skilja sig åt mellan varje enskilt kontrakt. Förfarandet vid 
avtalsupprättande är välbeprövat och finns reglerat i Jordabalken (1979:994). 
Studeras hyresnivåerna istället ur ett vidare perspektiv kan dock andra faktorer vara 
av intresse. Enligt Svensk fastighetsindikator har de generella hyresnivåerna för 
kommersiella butiks- och kontorslokaler, i medelstora svenska kommuner, haft en 
kraftig variation under tidsperioden 1992 till 2012, kommunerna emellan. Denna 
variation väckte vårt intresse då det, utöver de rent fastighetsanknutna faktorerna, 
borde finnas andra förklaringar till de varierande hyresnivåutvecklingarna. En 
förklaring skulle kunna vara skillnader i samhällsförändringar på kommunnivå, något 
vi har valt att benämna områdesfaktorer. Exempel på områdesfaktorer kan vara hur 
befolkningen, förvärvsinkomsten och kollektivtrafiken har förändrats inom 
kommunerna. Detta är något vi har undersökt närmre. 
 
Syftet med examensarbetet är således att undersöka hur mycket av variationen i 
hyresnivåutvecklingen som kan förklaras av mätbara områdesfaktorer i en statistisk 
modell. Förhoppningen med undersökningen är att resultatet ska kunna tillämpas 
generellt, som en del av underlaget vid analyser av den kommersiella 
hyresmarknaden. Till grund för de antaganden som tas i arbetet har en litteraturstudie 
inom ämnesområdet utförts. Detta görs dels för att ge en bakgrundsbild till 
problemställningen, men även för att utgöra underlag för analys av resultaten.  
 
För att kunna svara mot studiens syfte har en omfattande insamling av material gjorts, 
utifrån avgränsning och urval. Urvalet består av 16 kommuner med ett invånarantal 
inom intervallet 30 000 – 100 000, vilket vi har definierat som en medelstor kommun. 
Materialet har sedan kvantifierats för att ingå i en hedonisk regressionsanalys. Genom 
att pröva olika områdesfaktorers påverkan i flera olika modeller, arbetas succesivt en 
slutgiltig modell fram. Denna modell analyseras förutom rent statistiskt, även 
kvalitativt utifrån resonemang med grund i bakomliggande teorier.  
 
De slutsatser som undersökningen har utmynnat i är att hyresnivåutvecklingen för 
kommersiella lokaler påverkas av kommunernas befolkningsutveckling och hur 
mycket arbetstillfällen inom sektorerna handel och kommunikation kommunen har i 
det totala näringslivet. Denna påverkan är enligt den framtagna modellen statistiskt 
säkerställd på signifikansnivån 5 %. Det är även troligt att restiden till närmaste 
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storstad har en inverkan på hyresnivåutvecklingen, liksom hur många invånare 
kommunen hade vid startåret 1992. Modellen visar vidare på, att upp till 80 % av 
variationen i hyresnivåutveckling kan förklaras utifrån beskrivna områdesfaktorer, 
med tillägg av kommunernas småhusprisutvecklingar.  
 
För att bedöma resultatets tillförlitlighet, utfördes ett test av den framtagna modellens 
trovärdighet. Detta utfördes genom att tillämpa modellen på varje enskild kommun 
för att erhålla en estimerad hyresnivåutveckling. Utfallet visar på att hela 50 % av de 
observerade kommunerna hade en skillnad mellan modellens estimerade 
hyresnivåutveckling och utvecklingen enligt Svensk fastighetsindikator på mer än 5 
procentenheter.  Intressant var dock att modellen verkar fungera bra för kommuner 
som har haft en hyresnivåutveckling enligt Svensk fastighetsindikator under åren 
1992 till 2012 inom intervallet 20 - 40 %.  
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Begrepp och lagar 
Begrepp och förkortningar 
CBD  Central Business District, stadskärnan i 
den monocentriska staden 
 
Kommersiell fastighet  Fastighet där det bedrivs 
näringsbetingad verksamhet 
 
Lagga  Kommer från engelska ordet lag (ligga 
efter, försening) och är en uppvisad 
fördröjning 
 
Områdesfaktorer  Faktorer i samhället som tros påverka 
fastighetsvärden och hyresnivåer och 
som är fysiskt skilda från fastigheten 
 
Outlier  Utstickande observation från övriga 
datamängden 
 
Medelstor kommun  Kommun med ett invånarantal inom 
intervallet 30 000 – 100 000 
  
SCB  Statistiska Centralbyrån 
 
SFI  Svensk Fastighetsindikator 
 
Signifikant  Statistiskt signifikant – resultatet är inte 
orsakat av en slumpmässig variation i 
datamaterialet  
 
Stor stad  Stad med mer än 100 000 invånare
  
Lagar 
JB  Jordabalken (1979:994)
  
PBL  Plan – och bygglagen (2010:900)
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1 Inledning 
 
Ambitionen i kapitlet är att ge en bakgrundsbeskrivning till examensarbetet, hur idén 
väcktes och vad arbetet handlar om. Detta följs under respektive rubrik av syftet med 
studien, metoden i korthet, vilken avgränsning som har valts samt vilka felkällor som 
finns. Slutligen sammanfattas arbetets disposition för att underlätta läsningen.  
 
1.1 Bakgrund 
Hur vet man egentligen vilken hyresnivå som gäller för de centrala delarna av en 
kommun och hur kommer hyrorna att utvecklas över tid? Beror hyror endast av 
lokalernas fastighetsbundna egenskaper, så som lokalernas storlek och standard, eller 
kan det finnas andra förklaringar till varför hyran för kommersiella lokaler förändras? 
Detta är nog frågor som många fastighetsbolag med ett kommersiellt 
fastighetsbestånd ställer sig. Ett av dessa är HSB Skåne.   
HSB Skåne är en organisation med huvudinriktning mot bostäder, boendesparande 
och förvaltning.1 Emellertid har verksamheten även ett kommersiellt 
fastighetsbestånd centralt beläget i Eslöv, en kommun med drygt 30 000 invånare2, 
två mil norr om Lund. HSB har uttryckt en vilja att få ett underlag för att analysera 
hyresnivåerna i kommunen och vad som kan tänkas påverka dessa.  Detta väckte vårt 
intresse och gav oss ursprungsidén till studien.  
Normalt brukar hyresnivåer beskrivas av fastighetsanknutna attribut och vad som 
regleras i hyresavtalen mellan hyresvärd och hyresgäst. Men hur ser egentligen 
sambanden ut vid en vidare betraktelse? Kan det vara så att även förändringar i 
samhället, något som vi har valt att benämna områdesfaktorer, har en betydande 
inverkan på hyran i en region eller kommun? Exempel på områdesfaktorer kan vara 
hur befolkning, förvärvsinkomst samt kollektivtrafik förändras i en kommun. En 
studie av detta påstående skulle kunna ge en av förklaringarna till de varierande 
hyresnivåer som gäller idag, men skulle även kunna fungera som underlag för 
framtida analyser av den kommersiella hyresmarknaden.  
  
                                                     
1 HSB, 2015 
2 SCB c), 2015 
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Hyresmarknaden för kommersiella fastigheter är en öppen marknad där utbud och 
efterfrågan styr hyresnivåerna, så kallad marknadshyra.3 Effekterna av en öppen 
hyresmarknad är att hyresnivåerna i stor utsträckning beror på varje individuellt 
hyreskontrakt, där mycket kan förklaras av de ingångsvärden som hyresgästen samt 
hyresvärden har. Hyreskontrakten avser fördelning av ansvar och risk mellan parterna 
och beroende faktorer för hyran är bland annat vilken standard en lokal har, var 
lokalen är lokaliserad samt vilka anpassningar som krävs för utnyttjande, så kallade 
fastighetsanknutna faktorer. Att hyran för olika lokaler i olika kommuner skiljer sig åt 
är därför inte så konstigt.  
 
Tillämpas däremot en generell hyresnivå, där gällande hyreskontrakt är analyserade 
och sammanställda, så genereras hyresnivån för en "standardlokal" för ett visst givet 
läge i en stad. Med andra ord normaliseras skillnaderna mellan varje enskilt 
hyreskontrakt. Trots detta så har utvecklingen av hyresnivåerna kommunvis haft en 
intressant variation, vilket visas i figur 1 där sex medelstora kommuner illustreras.4 
Jämförelsen bygger på hyresnivåer för lokaler i så kallade A-lägen, eller enklare 
uttryckt centrumläge och aktuella kommuner har valts i ett urval av medelstora 
kommuner. Det intressanta i denna jämförelse är att det borde finnas faktorer utöver 
de som regleras i hyreskontrakten, som påverkar hyresnivåerna i kommunerna. Därför 
vill vi undersöka vilken inverkan som områdesfaktorer har haft på hyrans utveckling 
för kommersiella lokaler i medelstora svenska kommuner.  
 
 
Figur 1: Hyresnivåutveckling för kommersiella lokaler i sex medelstora 
svenska kommuner5 
                                                     
3 JB 12:57a 
4 Fastighetsvärlden, 1992, 2002, 2012 
5 Ibid 
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1.2 Syfte  
Syftet med examensarbetet är att undersöka hur mycket av variationen i 
hyresnivåutvecklingen som kan förklaras av mätbara områdesfaktorer. 
Förhoppningen med undersökningen är att resultatet ska kunna tillämpas generellt, 
som en del av underlaget vid analyser av den kommersiella hyresmarknaden.  
 
1.3 Metod 
Studiens metod bygger på en hedonisk regressionsanalys. Vid framtagande av 
områdesfaktorer kommer allmänt tillgänglig statistik att inhämtas i första hand från 
Statistiska centralbyrån (SCB), men även Svensk fastighetsindikator (SFI). 
Variablerna tas fram med utgångspunkt i bakomliggande teorier och tidigare 
rapporter. Variablerna genomgår sedan korrelationstest, där det avgörs vilka som 
kommer att ingå i modellframtagandet. Genom att pröva olika områdesfaktorers 
påverkan i flera olika regressionsmodeller, arbetas succesivt en slutgiltig modell fram. 
Denna modell analyseras förutom rent statistiskt, även utifrån teoretiska resonemang. 
Genom detta förfarande erhålls olika infallsvinklar och förklaringar till resultatet, 
vilket stärker studiens trovärdighet.  För djupare inblick i studiens arbetsgång och 
metod, se kapitel 2. 
 
1.4 Avgränsning 
För att studien ska få ett rimligt omfång har en avgränsning gjorts, då studien är ett 
examensarbete som omfattar 30 högskolepoäng. Eftersom ambitionen med studien är 
att undersöka hyresnivåutvecklingen för kommersiella lokaler är valet av faktorn hyra 
en förutsättning. Hyresnivåerna för de två valda åren (1992 samt 2012) har samlats in 
och utgör grunden för beräkningar av hyresnivåutvecklingen. De faktorer som ska 
förklara den hyresnivåutvecklingen har vi, som nämnts, valt att kalla områdesfaktorer. 
Områdesfaktorer kan enklast förklaras som faktorer i samhället och omvärlden som 
rent fysiskt är skilda från fastigheten. Exempel på områdesfaktorer kan vara 
utvecklingen av kollektivtrafik, befolkning och förvärvsinkomst i kommunerna. Med 
denna avgränsning lämnas fastighetsanknutna faktorer utanför undersökningen. 
 
Vidare följer att det är en utveckling som ska studeras, vilket leder till att en 
tidsperiod behöver bestämmas. Den period som vi har valt beror helt på vilken allmän 
statistik som finns tillgänglig. I detta fall är det SFI som är källan till 
hyresnivåutvecklingen, vilket begränsar undersökningens tidsperiod till utvecklingen 
mellan de två åren 1992 och 2012. Det bör även observeras att alla utvecklingar har 
beräknats mellan dessa två år. Således tas ingen hänsyn till mellanliggande år. 
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Undersökningen omfattar vidare endast de lägen som SFI klassar som A-lägen i 
kommunen, samt de lokaler vilka klassas som butiks- och kontorslokaler.6 Studien 
avser endast medelstora kommuner i Sverige. Skälet till detta är att det finns många 
rapporter och undersökningar angående Sveriges större kommuner, vilket medför att 
analyser för dessa marknader redan finns att tillgå. Dessutom har större kommuner 
andra förutsättningar i den lokala ekonomin, vilket leder till att de är olämpliga att ta 
med i rapporten. Det urval av kommuner som ingår i studien redovisas i avsnitt 2.3.1.  
 
För studien kommer endast allmänt tillgänglig information och statistik att användas 
som indata. Anledningen till detta är att informationen ska vara lättillgänglig vid en 
tillämpning av framtagen modell. För användaren är det även ur ett 
kostnadsperspektiv förmånligt att på egen hand kunna insamla den information som 
behövs.  
 
1.5 Felkällor 
Analysen bygger på data från ett begränsat antal medelstora kommuner i Sverige. En 
mer rättvisande och felminimerande analys hade kunnat uppnås genom att ta med 
betydligt fler kommuner, förslagsvis minst 100, med samma förutsättningar då 
avvikande observationer då inte får så stark påverkan.7 Uppenbarligen är så pass 
många observationer inte möjlig i denna undersökning, beroende på syfte och 
avgränsning. Det kan även förekomma mätfel om inte korrekta uppgifter har 
inhämtats.  
 
Bearbetning och beräkning har utförts med programmet Microsoft Excel. 
Korrelations- och regressionsverktygen är förprogrammerade men det kan ändå 
förekomma bearbetningsfel såsom kodnings-, inmatnings- och avrundningsfel. 
 
Tryckt litteratur avsedd för universitetsstudier anses vara tillförlitlig eftersom 
materialet är noga granskat före publicering. Andra studier, såsom tidigare 
examensarbeten, har en högre risknivå för inkorrekta uppgifter och i dessa fall är det 
därför viktigt att kontrollera källhänvisningen. 
 
Indata för de oberoende variablerna är i första hand inhämtad från SCB. SCB har som 
främsta uppgift att förse kunder med statistik för beslutsfattande, analys, debatt och 
                                                     
6 Objektvision, 2015 
7 Brooks, Chris och Tsolacos, Sotiris, 2010, s. 66 
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forskning.8 Datainsamlingen utförs i huvudsak på uppdrag av regeringen och olika 
myndigheter, men det förekommer även kunder från det privata näringslivet och 
bland forskare.9 Materialet kan innehålla beräknings- och inmatningsfel.  
 
Material har även inhämtats från olika webbsidor och digitalt publicerade rapporter. 
På samma grund som för examensarbeten är kontroll av källhänvisningen viktig för 
dessa uppgiftslämnare. 
 
1.6  Disposition 
Kapitel 1 - Inledning 
Ambitionen i kapitlet är att ge en bakgrundsbeskrivning till examensarbetet, hur idén 
väcktes och vad arbetet handlar om. Detta följs under respektive rubrik av syftet med 
studien, metoden i korthet, vilken avgränsning som har valts samt vilka felkällor som 
finns. Slutligen sammanfattas arbetets disposition för att underlätta läsningen. 
 
Kapitel 2 - Metod och genomförande 
I det här kapitlet beskrivs först arbetsgången av studien på ett övergripande sätt, som 
därefter följs av olika metodsynsätt och hur de tillämpas. Slutligen redovisas 
rapportens urval av kommuner. 
 
Kapitel 3 - Teori 
Ambitionen med detta kapitel är att på ett sammanhängande och strukturerat 
tillvägagångssätt presentera de bakomliggande teorier som studien grundar sig i. 
Teorin ska återspegla den existerande information som finns angående rapportens 
undersökningsområde och utgöra ett underlag för vidare presentation av resultat, 
analys och diskussion.10 Genomgång utförs inledningsvis angående tillkomsten av 
städer och var befolkningen väljer att lokalisera sig. Detta följs sedan upp av ett 
avsnitt om hur olika faktorer kan påverka hur attraktiv en kommun är att dels bosätta 
sig i, men även för företag att etablera sig i. Vidare följer ett avsnitt om de 
mikroekonomiska termerna utbud och efterfrågan. Därefter beskrivs hyresprissättning 
och hur marknaden ser ut idag, utifrån juridiska och ekonomiska aspekter. 
Avslutningsvis uppmärksammas tidigare forskning inom området. 
 
Kapitel 4 - Undersökningsmetod 
                                                     
8 SCB a), 2015 
9 Ibid 
10 Patel, Runa och Davidsson, Bo, 2003, s. 22 
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Syftet med kapitlet är att beskriva studiens undersökningsmetod. Undersökningen 
kommer att omfatta en kvantitativ metod i form av en hedonisk regressionsanalys, 
som sedan kompletteras med kvalitativa resonemang vilka grundar sig i 
bakomliggande teorier. Fokus i detta avsnitt läggs på att förklara vad en hedonisk 
regressionsanalys är och hur en sådan ska tolkas.  Slutligen beskrivs hur metoden ska 
tillämpas. 
 
Kapitel 5 - Resultat och analys 
Syftet med kapitlet är att presentera och analysera de resultat som studien har 
utmynnat i. Kapitlet är strukturerat genom att de olika kommuner och variabler som 
genomgått urvalsprocessen kort redovisas. Därefter utförs ett korrelationstest av de 
olika faktorerna för att sedan följas av en förklaring av de områdesfaktorer som 
kommer att ingå i regressionsanalysen. Därpå redovisas de olika regressionsanalyser 
som genomförts, vilka samband som kan konstateras och vilken modell som är mest 
lämplig. Den kvantitativa studien analyseras sedan med kvalitativa synsätt med 
bakomliggande teorier som grund. Avslutningsvis utförs ett test av trovärdigheten till 
den slutliga och valda modellen med tillhörande kommentarer angående 
uppbyggnaden av modellen och dess tillförlitlighet. 
 
Kapitel 6 - Slutsats 
I det här kapitlet lyfts de viktigaste resultaten fram för att möta studiens syfte och 
mål. Detta görs genom att redovisa framtagen modell, förklara dess ingående värden 
samt resonera kring modellens trovärdighet. 
 
Kapitel 7 - Diskussion 
Ambitionen med kapitlet är att problematisera och reflektera över de delar som har 
varit av störst intresse i rapporten. Vidare ges förslag på hur rapporten kan utvecklas 
och vilka delar som är mest intressanta att studera vidare.  
 
Kapitel 8 - Källförteckning  
Kapitlet redovisar de referenser som har använts i rapporten. 
 
Bilagor 
Här återfinns en lista av de bilagor som kompletterar rapporten. 
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2 Övergripande metod 
 
I det här kapitlet beskrivs först arbetsgången av studien på ett övergripande sätt, som 
därefter följs av olika metodsynsätt och hur de tillämpas. Slutligen redovisas 
rapportens urval av kommuner. 
 
 
2.1 Arbetsgång 
I figur 2 illustreras arbetsprocessen för undersökningen. Figuren följs av en 
beskrivning av varje ingående moment.  
 
 
Figur 2: Arbetsgång för rapporten 
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Projektidé 
Idén till examensarbetet är det inledande steget där vi diskuterat kring olika områden 
att avhandla. Grundarbetet har bland annat bestått av studier av kurslitteratur och 
äldre examensarbeten. Kontakt med handledare både på Lunds Tekniska Högskola 
och HSB Skåne har tagits för samtal om ett lämpligt syfte med relevanta 
avgränsningar.  
 
Tidigare forskning 
I detta steg har vi framför allt studerat branschtidningar, rapporter och gamla 
examensarbeten för att undersöka i vilken omfattning det finns studier inom liknande 
områden. Olika metoder som skulle kunna vara lämpliga för aktuell studie diskuteras.   
 
Problemställning   
Här fastställs studiens syfte och målsättning utifrån de diskussioner som har förts med 
handledare. Det är med grund i denna del som slutsatserna senare redovisas.  
 
Avgränsning 
För att inte arbetet ska bli för omfattande och svårhanterat har en avgränsning av 
studien gjorts med hänsyn tagen till studiens syfte och mål.  
 
Metodval  
Valet av metod grundar sig i de diskussioner som har presenterats under tidigare 
rubriker, men även med handledare. Metoden som har valts anses mest lämpad för att 
svara mot syftet. 
 
Urval 
Urval av vilka kommuner vi har valt att studera sker med grund i de ställda kriterier, 
som beskrivits i avsnitt 2.4. Urval av variabler beskrivs i avsnitt 4.2.   
 
Teori 
Teoridelen syftar till att ge en beskrivning av den teori som studien baserar sig på, så 
att problemställningen kan angripas från olika teoretiska håll. Det som framför allt 
studeras i detta steg är kurslitteratur som behandlar olika synsätt på ekonomi, 
uppkomst och utveckling av städer samt lagstiftning om och definitioner av 
kommersiella lokaler. Teorin ska sedan ligga som en grund när resultaten analyseras i 
senare steg i processen. Teoridelen uppfyller även ett viktigt syfte när undersökta 
områdesfaktorer väljs ut och kvantifieras.  
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Empiri 
Empirin grundar sig i en inledande kvantitativ studie som genomförs med 
korrelations- och regressionsanalyser. Den kvantitativa studien syftar till att bygga 
upp en modell som utifrån statistik kan förklara variationen i hyresutvecklingen 
mellan utvalda kommuner, med hjälp av områdesfaktorer.  
 
Resultat & Analys 
Här redovisas ett urval av de korrelations- och regressionsanalyser som vi bedömer 
vara mest intressanta. Resultatet analyseras sedan kvalitativt utifrån den 
bakomliggande teorin.  
 
Slutsats & Diskussion 
Avslutande steg där de väsentligaste delarna från resultatet och analysen lyfts fram 
och klarläggs. Detta steg beskriver de slutsatser som kan dras, med bakgrund i 
studiens syfte. Arbetet avslutas med en diskussion kring rapporten i sin helhet.  
 
2.2 Rapportens metod  
Vid studier av samhället står man inför en mycket komplex och mångfaldig 
verklighet. Vid sådana studier vore det därför både konstigt och svårt om verkligheten 
skulle kunna förklaras av ett enda metodredskap.11 Det kan den inte heller. Vid val av 
metod brukar antingen en kvalitativ eller kvantitativ metod, alternativt en 
kombination av båda, tillämpas.12 Enkelt uttryckt kan man säga att vid kvantitativa 
metoder omvandlas information till siffror och mängder som sedan ligger till grund 
för statistiska analyser. Vid kvalitativa studier är det forskarens uppfattning eller 
tolkning av informationen som eftersträvas. Nedan förklaras de olika metodsystemen 
djupare samt hur de tillämpas i studien. 
 
2.2.1 Kvalitativ metod 
Det är viktigt att man väljer en forskningsmetod som är väl tillämpbar på den 
undersökning man utför. För undersökningar som till stor del är subjektiva, 
mångtydiga eller vaga är kvalitativa metoder att föredra.13 Det krävs att forskaren har 
erfarenhet av både teoretiska och empiriska resonemang för trovärdiga resultat och 
slutsatser. Samtidigt måste det finnas ett kritiskt angreppssätt, om det är författaren 
                                                     
11 Holme, Idar Magne och Solvang, Bernt Krohn 1996, s.76 
12 Ibid 
13 Wallén, Göran, 2003 s. 73  
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själv som har gjort de tidigare empiriska undersökningarna och utgår från dem. Detta 
för att undvika tunnelseende för den nya undersökningen.14  
 
I ett teoretiskt sammanhang görs en tolkning av observationer och händelser, vilket 
syftar till att identifiera problem och företeelser inom ämnet. Det kvalitativa 
angreppssättet används ofta i sammanhang där syftet med undersökningen inte sker 
inom ramen för den medicinska eller tekniska världen. Särdragen för metoden är 
forskarens närhet till källan och den djupare förståelsen i ämnet som studeras.15 
 
En del kritik har riktas mot den kvalitativa metoden, främst inom naturvetenskapliga 
ämnen som medicin och teknik, på grund av att bevisgraden helt enkelt inte är 
tillräckligt hög för att ge pålitliga resultat och slutsatser. Forskningens resultat blir, 
enligt kritiker, också mindre trovärdigt i och med det subjektiva synsättet i metoden.16 
 
2.2.2 Kvantitativ metod 
Det kvantitativa angreppssättet kännetecknas av att teori- och 
problemformuleringsfasen redan vid startskedet är utarbetad.17 Det underlättar således 
bearbetningen av indata, jämfört med kvalitativa metoder.18 Forskaren använder sig 
av många undersökningsenheter med marginell information för att hitta information 
genom exempelvis samband och mönster. I motsats till kvalitativa metoder ges det 
inget spelrum för subjektiva bedömningar av forskaren utan slutsatserna grundar sig 
ofta i analyser av stora mängder mätbar data.19 
 
Ett problem som ofta uppstår vid kvantitativa undersökningar är människors stora 
tilltro till utfall som kan beskrivas och redovisas i form av siffror. Att en analys 
grundar sig på siffror behöver inte medföra att resultatet blir mer trovärdig och 
korrekt.20 
 
2.2.3 Tillämpad metod 
Som metod i rapporten tillämpas  en hedonisk regressionsanalys. Metoden lämpar sig 
väl för att pröva hur olika områdesfaktorer påverkar hyresnivåutvecklingen genom 
                                                     
14 Wallén, Göran, 1996, s. 76 
15 Holme, Idar Magne och Solvang, Bernt Krohn, 1996, s. 93 
16 Wallén, Göran, 1996, s. 132-133 
17 Holme, Idar Magne och Solvang, Bernt Krohn, 1996 s. 158 
18 Ibid 
19 Ibid, s. 153 
20 Ibid, s. 81-83 
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statistiska samband. Regressionsanalysen inleds med insamling av allmänt tillgänglig 
statistik. Materialet inhämtas främst från SCB och SFI och bearbetas sedan i 
Microsoft Excel. När områdesfaktorerna har samlats in, sker ett urval av de variabler 
som teoretiskt sett anses mest intressanta. Därefter utförs korrelationstester, med syfte 
att påvisa vilka enkla linjära samband som föreligger mellan områdesfaktorerna och 
hyresnivåutvecklingen. Utifrån testerna väljs ett antal områdesfaktorer ut, för att ingå 
i den hedoniska regressionsanalysen.  
 
Därpå utförs multipla regressionsanalyser i tre steg, där modellen i varje steg arbetas 
ned till en slutlig modell. Resultatet analyseras sedan i två steg. Det första steget har 
sin utgångspunkt i vilka samband som kan påvisas statistiskt, där modellens värden 
analyseras. I det andra steget studeras rimligheten i resultatet utifrån bakomliggande 
teori. Avslutningsvis presenteras vilka slutsatser som kan dras utifrån erhållet resultat.  
 
2.3 Urval 
För alla typer av studier måste ett urval av vad som ska studeras ske. För denna 
process finns huvudsakligen två metoder, antingen tillämpas ett slumpmässigt urval 
eller ett icke slumpmässigt urval.21 Ett slumpmässigt urval innebär att det inte finns 
något system för vad som ska väljas ut, utan allt material har samma möjligheter att 
bli en del av urvalet.22 Ett icke slumpmässigt urval är ett urval där ett system har 
byggts upp med kriterier som bestämmer urvalet.23  
 
2.3.1 Rapportens urval av kommuner 
För rapporten tillämpas ett icke slumpmässigt urval. Genom att ställa upp kriterier för 
de kommuner som ska fungera som indata i undersökningen kommer kommuner som 
uppfyller kriterierna att tas med. Uppställningen av kriterier genomförs i första hand 
för att modellen som ska beskriva hyresnivåutvecklingen ska bli så tillförlitlig och 
trovärdig som möjligt. 
 
Undersökningen ska behandla hyresutvecklingen i medelstora svenska kommuner. 
För en studie av denna karaktär krävs givetvis en definition av begreppet medelstor 
kommun. Utgångspunkten har inte varit kommunernas storlek rent arealmässigt, utan 
kommunernas invånarantal år 2012. I Sverige finns det totalt 290 kommuner24, varav 
                                                     
21 Holme, Idar Magne och Solvang, Bernt Krohn, 1996 s. 183 
22 Ibid, s. 184 
23 Ibid, s. 183 
24 Sveriges Kommuner och Landsting, 2015 
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14 kommuner har en befolkning som överstiger 100 000 invånare.25 Dessa kommuner 
utesluts från undersökningen, då de anses ha egenskaper och förutsättningar som 
ligger utanför ramen av det vi vill studera. Den övre gränsen blir således 100 000 
invånare. Den nedre gränsen är mer svårbedömd. Vi har därför valt att utgå från den 
minsta kommun som finns tillgänglig i SFI.26 En nedre gräns har på det sättet satts till 
30 000 invånare. Av Sveriges totalt 290 kommuner har 209 en befolkning som 
understiger 30 000 invånare. I Sverige finns det således 67 stycken kommuner27 med 
invånarantal inom intervallet 30 000 – 100 000, vilket vi har valt att definiera som en 
medelstor kommun. 
 
Det andra kriteriet grundar sig i tillgänglig information och statistik från SFI, en 
hyresnivåsammanställning av Sveriges kommuner som branschtidningen 
Fastighetsvärlden ger ut på årsbasis. SFI är en oberoende sammanställning där 
generella hyresnivåer analyseras och redovisas. Materialet har sin grund i 
försäljningar av kommersiella fastigheter under året.28 Det är från denna källa som 
hyran för startår och slutår hämtas. Detta är som nämnts den information som ligger 
till grund för variabeln hyresnivåutveckling. Sammanställningen omfattar 39 svenska 
kommuner vilket medför att nästa kriterium är att kommunerna vi väljer att studera 
finns med i samtliga upplagor för de år vi har valt att undersöka, eftersom det är först 
då man kan påvisa en förändring.  
 
Det sista kriteriet som måste uppfyllas är att de områdesfaktorer som ska studeras 
finns tillgängliga för kommunen. Statistik om områdesfaktorer hämtas främst från 
SCB29. Val av områdesfaktorer redovisas under avsnitt 4.2. 
 
De kommuner som följer nedan i tabell 1 är de kommuner som uppfyller uppställda 
kriterier och är således de som kommer att studeras. Tabellen visar även 
invånarantalet år 2012 i respektive kommun.30 
 
 
 
                                                     
25 SCB c), 2015 
26 Fastighetsvärlden, 1992, 2012 
27 Ibid 
28 Fastighetsvärlden, 1992, 2012 
29 SCB b), 2015 
30 SCB c), 2015 
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                               Tabell 1: Antalet invånare i valda kommuner 
Kommun Invånarantal 2012 (st.) 
Falun 56 432 
Kalmar 63 671 
Karlskrona 63 691 
Karlstad 86 929 
Kristianstad 80 507 
Kungsbacka 76 786 
Landskrona 42 560 
Luleå 74 905 
Piteå 41 078 
Skellefteå 71 774 
Skövde 52 212 
Trelleborg 42 605 
Trollhättan 55 749 
Uddevalla 52 530 
Örnsköldsvik 55 008 
Östersund 59 485 
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3 Teori 
 
Ambitionen med detta kapitel är att på ett sammanhängande och strukturerat 
tillvägagångssätt presentera de bakomliggande teorier som studien grundar sig i. 
Teorin ska återspegla den existerande information som finns angående rapportens 
undersökningsområde och utgöra ett underlag för vidare presentation av resultat, 
analys och diskussion.31 Genomgång utförs inledningsvis angående tillkomsten av 
städer och var befolkningen väljer att lokalisera sig. Detta följs sedan upp av ett 
avsnitt om hur olika faktorer kan påverka hur attraktiv en kommun är att dels bosätta 
sig i, men även för företag att etablera sig i. Vidare följer ett avsnitt om de 
mikroekonomiska termerna utbud och efterfrågan. Därefter beskrivs 
hyresprissättning och hur marknaden ser ut idag, utifrån juridiska och ekonomiska 
aspekter. Avslutningsvis uppmärksammas tidigare forskning inom området. 
 
 
3.1 Städers uppbyggnad 
A-lägen brukar vanligtvis ligga i centrum av städer, vilket leder till att teorier om 
städers uppbyggnad är relevant för förståelse av studiens resultat och analysdel.32 
 
Hyresnivåer baserar sig främst på ingående kontrakt upprättade mellan en hyresvärd 
och en hyresgäst. En grund i dessa förhandlingar är givetvis vilka ingångsvärden en 
uthyrare har om minimihyra, vilket ofta baserar sig på vilken hyra som krävs för att 
investeringen i fastigheten ska vara lönsam. A-lägen i städer resulterar ofta i höga 
hyresnivåer och därmed generellt också högre fastighetsvärden.33 Faktum är att i 
exempelvis USA återfinns över 90 % av landets totala fastighetsvärden i urbana 
områden, trots att dessa områden endast utgör en mycket liten del av landets totala 
areal.34 Situationen är speciell då fastighetsvärdena historiskt sett främst har funnits i 
jordbruksmark och den produktion som marken i dessa områden genererar35. En 
viktig aspekt är givetvis att städer inte fungerar som egna isolerade delar av ett land, 
utan ingår i ett system av städer som tillsammans bildar en fungerande ekonomi. En 
förklaring av detta system likväl som av städer, deras uppkomst och varför människor 
väljer att bosätta sig i städer, är därför nödvändig för att också förstå varför företag 
                                                     
31 Patel, Runa och Davidsson, Bo, 2003, s. 22 
32 Objektvision, 2015 
33 Ibid 
34 Geltner, David M. et al, 2013, s. 42 
35 Ibid 
Områdesfaktorers inverkan på hyresutvecklingen för kommersiella lokaler 
 
 
 16 
väljer att lokalisera i stadsmiljö. De teorier som främst kommer att behandlas i detta 
kapitel är städers storlek, städers lokalisering i ett land, samt mer detaljerade attribut 
och skillnader mellan städers lokala ekonomier.  
 
3.1.1 Städers storlek 
Ett sätt att beskriva en stad är genom invånarantal.36 Hur många som bor i en stad och 
hur invånarantalet förändras över tid har stor påverkan på hur staden och dess 
marknad utvecklas, ett exempel är hur hyresnivåerna i städer varierar. Städers storlek 
i ett land har bedömts följa ett specifikt mönster, eller rangordning, som kallas Zipf´s 
Law, se ekvation 3:1.37  
 
𝑆𝑡𝑎𝑑𝑒𝑛𝑠 𝑖𝑛𝑣å𝑛𝑎𝑟𝑎𝑛𝑡𝑎𝑙 =
𝐼𝑛𝑣å𝑛𝑎𝑟𝑎𝑛𝑡𝑎𝑙𝑒𝑡 𝑖 𝑙𝑎𝑛𝑑𝑒𝑡𝑠 𝑠𝑡ö𝑟𝑠𝑡𝑎 𝑠𝑡𝑎𝑑
𝑅𝑎𝑛𝑔𝑛𝑢𝑚𝑚𝑒𝑟 𝑓ö𝑟 𝑎𝑘𝑡𝑢𝑒𝑙𝑙 𝑠𝑡𝑎𝑑
 (3:1) 
 
3.1.2 Städers placering  
Städer med liknande antal invånare i ett land tenderar enligt Geltner och Miller till att 
ligga utspridda rent geografiskt.38 Detta förklaras enligt nämnda författare av så 
kallade centraliserande och decentraliserande krafter. Därtill kan läggas det fenomen 
som Lotsch och Christaller kommit fram till, den så kallade centralortsteorin.39  
 
Centraliserande krafter 
Nedan följer de centraliserande krafter som påvisas av Geltner och Miller.40 Dessa 
effekter är självförstärkande vilket innebär att ju fler effekterna blir, desto snabbare 
ökar dem.41  
 
Skaleffekter 
Genom att producera en större mängd varor och tjänster, på ett eller få ställen, sparar 
man in på bland annat fasta kostnader vilket genererar billigare och effektivare 
produktion.  
 
 
 
 
                                                     
36 Geltner, David M. et al, 2013, s.42 
37 Ibid 
38 Ibid, s.44 
39 Ibid, s.48 
40 Ibid, s.46 
41 Ibid, s.47 
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Klusterekonomi 
Genom att företag som är beroende av varandra lokaliserar sig nära varandra kan 
produktionsfördelar vinnas i form av bland annat lägre transportkostnader och ökad 
försäljning.  
 
Positiva externa effekter 
Ett exempel på en positiv extern effekt är när flera aktörer lokaliserar sig på samma 
ställe som en så kallad ankaraktör, då ett sådant företag lockar till sig kunder som 
även de andra företagen kan dra nytta av.42  
 
Decentraliserande krafter  
Om det endast var de centraliserande krafterna som påverkade utvecklingen av städer 
skulle varje land till slut bestå av en enda gigantisk stad. Så är inte fallet och det beror 
främst av de decentraliserande krafterna som bidrar till att det även bildas mindre 
städer utspridda i landet.43 Dessa effekter kan enklast beskrivas som negativa delarna 
med storstäder. Exempel på decentraliserande krafter kan vara höga hyror, höga 
markpriser, hög kriminalitet, sämre miljö och höga transportkostnader inom staden.44  
 
Efter att ha redogjort för dessa olika lokaliseringseffekter framgår det att inom ett 
land kommer det alltid finnas både centraliserande och decentraliserande krafter. 
Beroende på vilka effekter som är starkast kommer städer att utvecklas på olika sätt 
samt lokalisera sig på olika geografiska områden.  
 
Centralortsteori 
Som nämnts belystes centralortsteorin av August Losch och Walter Christaller.45 
Inledningsvis studerade Losch enbart jordbruksmark som hela tiden genererade 
jordbruksprodukter. Produkterna behövde givetvis marknadsföras för att bli sålda, 
vilket gjordes i städer. I städerna bodde följaktligen industriarbetare som konsumerar 
jordbruksvaror för att kunna producera industrivaror, som i sin tur används i 
jordbruket. Jordbrukarna behövde helt enkelt städerna och städerna behövde 
jordbrukarna.  Med bakomliggande teori om centraliserande och decentraliserande 
krafter insåg Losch att ju starkare skaleffekterna inom industrin är, desto färre blir 
städerna. Samtidigt konstaterades även att ju högre transportkostnaderna blir, desto 
fler och tätare lokaliserade blir städerna. Här fanns alltså krafter som verkade mot 
varandra. Det problem som Losch stod inför var att hitta den geometriska form som 
                                                     
42 Geltner, David M. et al, 2013, s. 46 
43 Ibid, s. 47 
44 Ibid 
45 Ibid, s. 48 
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Figur 3: Centralortsteori och 
städers placering 
minimerar avståndet från staden till dess serviceområden. Uppenbarades ett mönster 
kunde man förutspå var städer kommer att lokalisera sig. Losch lösning var 
hexagonen, vilket genererar städer jämt fördelade över hela slätten.46  
 
August Christaller utvecklade sedan teorin där större städer som är högt rangordnade, 
också ligger längre ifrån varandra än de som rangordnas lägre.  Nedan illustreras den 
ovan beskriva centralortsteorin med en figur där 39 stycken lägre ordningens städer 
(enkel prick) och fem stycken högt rangordnade städer (prick med ring) visas med 
dess serviceområde, figur 3. 47  
 
 
 
   
 
 
Det viktiga i denna teori är att om det saknas varor och tjänster inom någon sektor i 
en stad, finns det alltid utrymme för att utveckla området, liksom att om ett område 
har hög servicegrad finns det anledning att tro att det blir svårt att utveckla en 
liknande stad i närheten. Detta genererar städer med liknande egenskaper jämt 
fördelade i ett land.  
 
3.1.3 Specifika skillnader städer emellan 
Ovan har teorier kring städer och hur de förhåller sig till varandra översiktligt 
beskrivits. Men vad är det som händer när två liknande städer, med lika stor 
befolkning, rangordnade på samma nivå utvecklas på olika sätt? För att svara på en 
                                                     
46 Geltner, David M. et al, 2013, s. 48 
47 Ibid, s. 49 
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sådan frågeställning behöver mer detaljerade och specifika skillnader i städers lokala 
ekonomier studeras.48  
 
Ekonomisk bas 
Den ekonomiska basen kan definieras som ursprunget till en regions inkomster och 
därigenom också en av de faktorer som driver fastighetsmarknaden med 
fastighetspriser och hyresnivåer.49 Den ekonomiska basen är ett hjälpmedel för att 
undersöka tillväxten i städer och regioner, vilken typ av tillväxt som förväntas samt 
hur stor tillväxten kommer att vara rent kvantitativt. Den ekonomiska basen består av 
tre nyckelkomponenter50: 
 
 Lokal produktion för lokala behov och export 
 Avkastning på kapital inom regionen 
 Statliga transaktioner 
 
Exportbasen 
Den lokala produktionen är den viktigaste faktorn i den ekonomiska basen och delas 
in i service och export.51 Med service menas den produktion som konsumeras lokalt, 
och med export menas då givetvis den produktion som inte konsumeras lokalt.52 Vid 
export genereras intäkter som den lokala produktionen kan konsumera på varor och 
tjänster från andra städer, vilket då driver utvecklingen av en region.53 Detta belyser 
Geltner och Miller som förklarar förfarandet med en nyckelprincip:54  
 
“Ekonomisk tillväxt i en stad eller region beror enbart på exportsektorns tillväxt i den 
lokala ekonomin” 
 
Med denna teori i åtanke kan alla i arbetskraften delas in i grupper som tillhör 
antingen exportsektorn eller servicesektorn. Därav kan en regions tillväxt förutsägas i 
två steg. Det första steget är att identifiera vilka näringsgrenar som tillhör exportbasen 
i den lokala ekonomin, det andra är att estimera tillväxten av antalet anställda i 
nämnda näringsgrenar.55  
                                                     
48 Geltner, David M. et al, 2013, s. 50 
49 Ibid, s. 51 
50 Ibid 
51 Ibid 
52 Ibid 
53 Ibid 
54 Ibid 
55 Ibid, s. 50 
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Lokal anställningskvot 
För att möjliggöra uträkning av exportbasen används lämpligen den lokala 
anställningskvoten (LQ).56 Den lokala anställningskvoten definieras som 
proportionaliteten mellan anställda inom en viss näringsgren i den lokala 
arbetsmarknaden och andelen anställda inom samma näringsgren nationellt.57 Med 
nämnda definition fås ekvation 3:2:  
 
𝐿𝑄𝑚𝑖 =  
𝑁𝑚𝑖 𝑁𝑚⁄
𝑁𝑖 𝑁⁄
  (3:2) 
 
𝑁𝑚𝑖 = antalet anställda i staden m i näringsgrenen i 
𝑁𝑚  = totalt antal anställda i staden m inom alla näringsgrenar 
𝑁𝑖    = antalet anställda nationellt i industri i 
N     = totalt antal anställda nationellt i alla näringsgrenar  
Genom formel 3:2 erhålls alltså en kvot. Är kvotens värde högre än 1,0 så är staden 
mer aktiv än övriga landet inom näringsgrenen. Kan denna siffra statistiskt 
säkerställas kan slutsatsen även dras att näringsgrenen också är med i stadens eller 
regionens exportsektor. 58 
 
Servicesektor och exportmultiplikator 
Servicesektorn producerar varor och tjänster lokalt, med vanliga exempel som 
livsmedelsbutiker och restauranger. Dessa varor och tjänster beror av exportbasen 
inom regionen, eftersom de servar exportsektorn, och förändringar i exportsektorn 
genererar minskad eller ökad efterfrågan på service.59 Enklast illustreras detta med ett 
exempel. Om antalet jobb inom exportsektorn ökar med 100 stycken, vid exempelvis 
en nyetablering av en fabrik, kommer det att krävas mer service inom regionen. 
Vanligtvis ökar då det totala antalet arbetstillfällen med mer än 100 stycken. Denna 
effekt brukar benämnas multiplikatoreffekten och är en viktig faktor att ta hänsyn till i 
en regions lokala ekonomi.60  
                                                     
56 Geltner, David M. et al, 2013, s. 52 
57 Ibid 
58 Ibid 
59 Ibid, s. 53 
60 Ibid 
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3.2 Den monocentriska staden och betalningsvilja för mark  
Två viktiga principer som har belysts i tidigare litteratur angående hyror i städer är 
den monocentriska staden samt betalningsvilja för mark. Nedan förklaras begreppen 
närmare. 
 
3.2.1 Den monocentriska staden 
En viktig ekonomisk grundprincip med tillämpning inom hyresprissättning och 
fastighetsvärden är den så kallade monocentriska staden. Det är en mycket simpel 
modell som går ut på att man betraktar en stad med endast en stadskärna som 
benämns Central Business District (CBD).61 Till CBD pendlar alla invånare i staden 
för att arbeta och tjäna pengar, som sedan används till konsumtion och boende. Andra 
utgifter som denna inkomst ska räcka till är kostnaden för pendling, vilken ökar ju 
längre hushållen har till CBD.62 En viktig poäng med modellen är att den endast tar 
hänsyn till boendekostnader och inte hyror för kontor och butiker, men med en 
utvecklad modell  kan denna princip tillämpas även på ett sådant användningsområde, 
vilket vi återkommer till under avsnitt 3.2.2.  
 
En viktig utgångspunkt i teorin kring den monocentriska staden är att om alla 
invånare är beredda att betala lika mycket för sitt boende, kommer hyran att öka i 
samma takt som pendlingskostnaderna till inkomstkällan (CBD).63 Detta är en teori 
som bygger på ekonomisk jämvikt.  
 
Efter denna grundmodell har Geltner och Miller tagit fram två principer om hur hyran 
förändras beroende av stadens storlek och utveckling, dessa följer nedan: 
 
Princip 1 
Den första principen bygger på att större städer i genomsnitt kommer att generera 
högre hyror för boende, givet allt annat lika.64 Detta kan enklast förklaras genom att 
en stad växer. Om densiteten av befolkningen är konstant, men staden växer i 
utbredning, kommer boendekostnaden att höjas jämfört med ursprunglig hyresnivå då 
“den ursprungliga periferin av staden” nu ligger närmare CBD och har lägre 
pendlingskostnader än vid den nya periferin.  
 
                                                     
61Geltner, David M. et al, 2013, s. 67 
62 Ibid 
63 Ibid 
64 Ibid, s.70 
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Princip 2 
Om en stad växer i utbredning och samtidigt får en lägre densitet, kommer 
boendekostnaderna att växa mer i stadens ursprungliga periferi.65 Om istället stadens 
densitet höjs, men dess utbredning är konstant, kommer boendekostnaden att öka mer 
i CBD.  
  
3.2.2 Betalningsvilja för mark 
Betalningsviljan för mark är ett klassiskt urbanekonomiskt begrepp, benämnt Bid-
Rent.66 Bid –Rent är den maximala hyra som en potentiell investerare kan tänka sig 
att betala för ett visst läge i en stad. Varje potentiell investerare har en så kallad Bid-
Rent kurva som illustrerar hur betalningsviljan förändras som en funktion av 
avståndet från CBD.67 CBD är, precis som ovan, den absoluta stadskärnan där 
transportkostnaderna är minimerade och följaktligen också där betalningsviljan är 
som högst. Varje typ av markanvändning har vidare sin egen Bid-Rent kurva.  
 
Normalt illustreras en Bid-Rent kurva grafiskt med en vertikal axel som anger 
betalningsviljan och en horisontell axeln som avstånd från CBD. Mitt i CBD är 
således transportkostnaderna minimerade och betalningsviljan maximerad.68 
Betalningsviljan beror vidare på vad marken ska användas till och vad som ska 
produceras. Markanvändning som har högre produktivitet, när transportkostnaderna 
är minimerade, kommer alltså att ha en högre betalningsvilja i CBD. Beroende på 
vilken markanvändningen är, kommer betalningsviljan att falla i olika hastighet ju 
längre från CBD man befinner sig. Detta då transaktionskostnaderna ökar. Resultatet 
av detta är att olika markanvändningar genererar olika typer av Bid-Rent kurvor. 
Nedan illustreras den enklaste, där tre bid-rent kurvor visas för olika typer av 
verksamheter (A, B och C), se figur 4.69. Verksamheter som kan tänka sig att ha en 
linje enligt A är exempelvis kontors- och butikslokaler. B kan illustrera linjen för 
bostäder och C kan illustrera linjen för industriverksamhet. I samtliga fall är 
förhållandena mellan avstånd och betalningsvilja konstant för respektive verksamhet.  
 
 
                                                     
65 Geltner, David M. et al, 2013, s. 72 
66 Ibid, s. 65 
67 Ibid 
68 Ibid 
69 Ibid, s. 66 
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Figur 4: Betalningsvilja för mark för tre olika typer av markanvändning 
 
Betalningsvilja för kontor och butik 
Författaren Arthur O’Sullivan beskriver hur kontorsverksamheter lokaliserar sig med 
hänsyn till deras betalningsvilja för mark. Trots att kontorsverksamheter varierar stort 
i sina utbud av tjänster så är den gemensamma faktorn information.70 Verksamheterna 
utbyter tjänster med varandra och eftersom det ofta är högavlönade arbetare inom 
sektorn, så är transaktionskostnaderna höga. Detta skapar starka incitament av att 
befinna sig nära varandra, något Sullivan titulerar face-to-face.71 Fenomenet leder till 
att betalningsviljan är högre ju närmare centrum lokalerna befinner sig, med en brant 
avtagande kurva för betalningsviljan.  
 
Då närheten till kunder har en avgörande betydelse för butikslokaler anses teorin även 
tillämpbar för den typen av verksamhet. Genom att befinna sig i närhet av andra 
butiker blir flödet av människor högre och potentiella kunder blir fler. 
 
Att läget har en påtaglig inverkan på betalningsviljan har sedan länge varit känt men 
även andra faktorer kan spela en stor roll. Enligt rapporten Värdering av 
stadskvaliteter – betalningsvilja för kontor72 är det fler faktorer än läget som kan 
förklara olika hyresprissättningar och därmed också betalningsviljan. Enligt studien är 
det främst närheten till och kapaciteten av kollektivtrafiken i området som har störst 
                                                     
70 O´Sullivan, Arthur, 2012, s. 130 
71 Ibid 
72 Evidens, Spacescape och White, 2013 
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påverkan, följt av tillgängligheten till andra verksamheter i närområdet, lokalens 
standard, kontorskluster och vakansgrader. 
 
3.3 Den attraktiva stadskärnan 
Definitionen av en attraktiv stadskärna är ett område som kan locka många 
medborgare och besökare.73 För att åstadkomma detta krävs att en stadskärna är 
levande med mångfald, trivsel och mötesplatser. Det ska finnas en trivsamhet och 
attraktionskraft under dygnets alla 24 timmar.74 
 
Sedan slutet av 1980-talet har stadskärnorna fått hård konkurrens från externa 
handelsplatser såsom köpcentrum. På senare tid kan även e-handeln vara en 
påverkande faktor. Anledningen tros främst bero på den effektiva logistiken hos de 
externa handelsplatserna som anses vara överlägsen stadskärnornas.75 Detta ger 
stadskärnorna incitament att lyfta fram andra unika kvalitéer som kan skapa fördelar 
och positiva effekter för en unik stadskärna och ökad konkurrenskraft. Enligt Öberg 
finns det fem utvecklingsområden som stadskärnorna alltid måste arbeta med för att 
skapa ett unikt och tillfredsställande område. Dessa är följande:76 
1. Lättillgänglighet 
Det ska vara enkelt att ta sig till stadskärnan genom att antingen promenera, cykla 
eller att åka kollektivt. Butiker och restauranger ska ha skäliga öppettider för att man 
som konsument ska kunna handla och äta på rimliga tider. Det ska även vara enkelt 
att hitta parkering om man färdas med bil. 
2. Form och utsträckning 
Stadskärnan ska vara uppbyggd genom kompakta gångstråk som ger närhet till 
utbudet för att undvika långa transportsträckor. Samtidigt ska det finnas öppna ytor 
som torg för att man inte ska känna sig inträngd och isolerad. 
3. Intressant innehåll 
Ett brett utbud av butiker, restauranger, nöje, bostäder, arbetsplatser och kultur skapar 
tillsammans en tillfredsställande stadskärna. Blandningen av olika sektorer på ett och 
samma område verkar för trivsel och samhörighet. 
                                                     
73 Fastighetsägarna, 2015 
74 Öberg, Martin, 2008, s. 30 
75 Ibid 
76 Ibid s. 31 
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4. Mötesplatser 
Längs gångstråken är det viktigt med naturliga och tilltalande mötesplatser. 
5. Skötsel och säkerhet 
Miljön i stadskärnan ska vara fin, hel och ren. Man ska som besökare känna sig trygg 
och få intrycket av att man befinner sig på en säker plats. 
 
3.3.1 Invånarantalets betydelse 
Det ligger i första hand på kommunerna att utveckla en attraktiv stadskärna i och med 
det planmonopol vi har i Sverige.77 Det viktigaste redskapet för processen är 
detaljplanen, som med sin kraft ger möjlighet för utveckling och förnyelse av 
områden inom kommungränserna. Olika förutsättningar ges med hänseende till 
kommunens storlek, geografiska läge och möjligheter. För att kunna förverkliga sina 
visioner krävs dock en samverkan mellan kommun, näringsidkare och fastighetsägare, 
med förankring hos medborgarna.  
 
Grunden till köpkraften i en kommun är befolkningsunderlaget och därför blir 
förutsättningarna för utvecklingen av detaljhandeln i hög grad beroende av storleken 
på orten.78 Öberg har delat in kommuner i fyra olika storleksgrupper med väsentligt 
olika förutsättningar. Nedan redovisas de olika indelningar av kommuner som baserar 
sig på invånarantalet och hur fastighetsägandet mellan kommun och privata aktörer 
vanligtvis förhåller sig. 
 
Mindre kommuner 
I kommuner med invånarantal under 25 000 personer finns det i huvudsak lokala 
fastighetsägare och utvecklingsarbetet är vanligen kopplat till ett färre antal aktörer.79 
Många av de stora kedjeföretagen betraktar kommunerna som för små för att de ska 
vara attraktiva att etablera sig i. Något som givetvis missgynnar stadskärnan och 
utvecklingsarbetet blir svårare. För att kompensera för problematiken kombinerar ofta 
kommunerna handel med turism. 
 
De mindre kommunerna är den grupp som är mest känsliga för konkurrens från 
grannkommuner eller externa handelsområden, eftersom storleksgruppen har sämst 
                                                     
77 PBL 1:2 
78 Öberg, Martin, 2008, s. 8 
79 Ibid, s. 9 
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förutsättningar för en utvecklad stadskärna.80 Köpkraften är helt enkelt inte tillräckligt 
stark när den skall delas med grannkommuner, eftersom konkurrensen blir för hård. 
Mellanstora kommuner 
I kommuner med befolkningsmängd i intervallet 30 000 - 60 000 finns det ofta lokala 
starka fastighetsägare och förekomsten av de stora kedjeföretagen är vanligt.81 
Gränsar orten till en större centralort är det i första hand handel med sällanköpsvaror 
som påverkas, vilket gör att stadskärnan klarar sig relativt bra jämfört med de mindre 
kommunerna. Goda exempel på kommuner med en positiv utveckling av handel och 
besökare är Kungsbacka, Vänersborg och Ängelholm.82 
Stora kommuner och storstäder 
I kommuner med 70 000 - 150 000 invånare går det oftast bra att utveckla både en 
kommunal handelsregion samt en attraktiv stadskärna.83 Med sin dragningskraft 
attraheras engagerade och starka fastighetsägare och ett stort utbud av handel samt en 
starkare besöksnäring uppstår. 
 
I Sveriges storstäder, definierat som kommuner med över 150 000 invånare, är 
utvecklingen av en annorlunda karaktär med sina specifika förutsättningar. Här är alla 
företrädare representerade och goda förutsättningar finns för en frisk och attraktiv 
handelsplats. Det är vanligt att stadskärnan är för stor för att man ska kunna se en 
tydlig avgränsning och det är därför vanligt att det uppstår olika delområden som var 
för sig skapar attraktiva handelsplatser.84 
 
3.4 Utbud och efterfrågan 
Utbud och efterfrågan är ett av de mest centrala begreppen i ekonomi och utgör 
grunden i marknadsanalyser.85 Frank definierar en marknad som:  
 
”En marknad består av köpare och säljare av varor och tjänster” 
 
Ett exempel på en marknad är hyresmarknaden, som kommer att beskrivas 
översiktligt i avsnitt 3.5. Syftet med aktuellt avsnitt är att förstå de grundläggande 
                                                     
80 Öberg, Martin, 2008 s. 9 
81 Ibid 
82 Ibid 
83 Ibid 
84 Ibid 
85 Frank, Robert H, 2009, s. 26 
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verktygen vid analyser av en marknad. Begreppen utbud och efterfrågan beskrivs 
därför enskilt nedan, liksom hur de förhåller sig till varandra.  
 
3.4.1 Efterfrågan 
Efterfrågan visar hur många varor eller tjänster som konsumenter efterfrågar vid ett 
visst givet pris på varan eller tjänsten. De viktigaste faktorerna som påverkar 
efterfrågan är:86  
 
Köparnas disponibla inkomst 
För de flesta varor gäller att efterfrågan ökar vid en höjning av inkomsterna. Dessa 
varor kallas för normala varor. Men det finns även undantag, så kallade inferiöra 
varor, ofta uttryckt ”fattigmansvaror”. Detta varuslag överges för varor med högre 
kvalitet när inkomsterna ökar, vilket medför en lägre efterfrågan. 
 
Olika preferenser och smaker 
Vad människor har för preferenser och smaker varierar kraftigt, framför allt över tid, 
men även beroende av olika kulturer och vanor. Exempelvis medför olika tidsepoker 
att vissa varor anses moderna och därmed efterfrågas i högre utsträckning.  
 
Prisnivåer för substitut och komplement 
Komplementvaror är, precis som namnet antyder, varor som kompletterar varandra. 
Substitutvaror är varor som har liknande egenskaper och kan bytas ut mot varandra. 
För komplementvaror leder en minskad efterfrågan på den ena varan till en minskad 
efterfrågan på den andra. För substitutvaror leder en minskad efterfrågan på den ena 
varan till en ökad efterfråga på den andra.  
 
Förväntningsvärden 
Förväntningar på framtida inkomster eller prisnivåer påverkar konsumtionen i nutid. 
Ett exempel är att konsumtionen brukar öka för en vara, vilken man i framtiden tror 
kommer att ha ett högre pris, vilket genererar en högre efterfrågan.  
 
Invånarantal 
Normalt ökar konsumtionen, och därmed efterfrågan, om antalet potentiella 
konsumenter ökar.  
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3.4.2 Utbud 
Utbudet visar hur stor mängd av en vara eller tjänst som en distributör är villig att 
utbjuda vid ett visst givet pris per enhet. De absolut viktigaste faktorerna som 
påverkar utbudet är:87  
 
Tekniker 
Antalet distributörer beror främst av deras produktionskostnader, vilka grundar sig i 
teknik. Upptäckten av ny och effektivare teknik för produktionen genererar högre 
produktion till lägre kostnader, vilket ökar utbudet.  
 
Kostnader för produktion (faktorpriser) 
Om kostnaderna istället ökar för produktionen, kommer givetvis även utbudet att 
minska, då distributörer måste ta mer betalt för varje producerad enhet.  
 
Antalet distributörer  
Ju fler distributörer det finns av en vara eller tjänst, desto högre kommer utbudet att 
bli.  
 
Förväntningsvärden 
Även distributörer tar hänsyn till framtida prisnivåer vid beslut angående 
produktionen. Om exempelvis högre prisnivåer av en vara förväntas i framtiden, 
kommer förmodligen dagens utbud att vara lägre då distributörerna väntar in 
prishöjningen. 
 
Väderförhållanden 
För vissa varuslag, så som jordbruksvaror, spelar väderförhållanden en stor roll för 
den utbjudna kvantiteten. Vid exempelvis torrperioder minskar givetvis utbudet på 
varor som är känsliga mot vattenbrist.      
      
3.4.3 Jämvikt 
Om man ställer efterfrågan och utbud mot varandra kommer det att uppstå en jämvikt 
när en viss efterfrågad kvantitet är precis den kvantitet som utbjuds. Jämvikt har då 
uppnåtts.88 Vid jämvikt kommer givetvis även det pris som köparna är villiga att 
betala vara exakt det pris som säljarna kräver.  
 
                                                     
87 Frank, Robert H, 2009, s. 39 
88 Ibid, s. 29 
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Figur 5: Utbud och efterfrågan i jämvikt, där S är utbudet och D är efterfrågan 
Jämvikten är självkorrigerande vilket innebär att om inte jämvikt är uppnådd så 
strävar marknaden efter att hamna där.89 Vidare innebär givetvis detta att om antingen 
efterfrågan eller utbudet på något sätt förändras, kommer en ny jämvikt att uppstå och 
marknaden kommer att röra sig mot den nya jämvikten.90 Jämvikt illustreras nedan 
med en graf, figur 5.91 Vid kvantiteten 3000 enheter kommer distributören att kräva 
ett pris om 12 kronor per enhet. Detta är precis det pris som konsumenterna är villiga 
att betala och jämvikt har uppnåtts. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.5 Lokalhyra och hyresprissättning 
3.5.1 Allmänt om lokalhyresavtal 
Ett lokalhyreskontrakt upprättas normalt mellan hyresvärd och hyresgäst vid 
uthyrning av kommersiella lokaler. Syftet med kontraktet är att göra upp vad som 
gäller parterna emellan, exempelvis hur stor den ekonomiska ersättningen ska vara, 
vem som står för risken och vilka rättigheter och skyldigheter som respektive part 
åtagit sig. Hyresförhållanden regleras i kapitel 12 i Jordabalken (JB), där de flesta 
                                                     
89 Frank, Robert H, 2009, s. 31 
90 Ibid, s. 30 
91 Ibid, s. 29 
Pris/enhet 
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lagregler är tvingande, oavsett vad parterna har avtalat.92 Kapitlet brukar i 
branschsammanhang benämnas Hyreslagen. Undantag från de tvingande reglerna 
finns, där parterna får disponera fritt över vissa lagregler, vilket medför att både 
hyresvärd och hyresgäst måste vara väl införstådda med lagens tillämpning.93 Ofta 
tillämpas standardiserade avtal för att förenkla förfarandet vid avtalsskrivning.94  
 
Begreppet hyra definieras som den ersättning som betalas när avtal har träffats mellan 
hyresvärd och hyresgäst vid upplåtande av hus eller del av hus för nyttjande.95 
Hyreslagen och begreppet hyra behandlar både bostadshyra och lokalhyra och då 
denna studie behandlar hyresnivåer för kommersiella lokaler, kommer begreppet 
fortsättningsvis endast att avse lokalhyra.  
 
3.5.2 Hyreskontrakt 
För att ett hyresavtal ska föreligga krävs, som nämnts tidigare, att följande kriterier 
föreligger:96  
 
 En hyresvärd och en hyresgäst träffar ett avtal. Detta avtal kan vara både 
muntligt eller skriftligt. 
 Hyresavtalet ska avse en upplåtelse av hus eller del av hus, d.v.s. en 
hyreslägenhet. 
 För upplåtelsen utgår någon form av ersättning.  
Även om muntliga hyresavtal är giltiga, är ändå den vanligaste formen ett skriftligt 
avtal. Som nämnts används ofta standardavtal för kontor och butiker, ofta upprättade 
av organisationen Fastighetsägarna Sverige.97 
 
Angående hyresavtalens kontraktstid kan det vara värt att nämna de hyrestider som 
Hyreslagen skiljer på, obestämd tid och bestämd tid.98 Ett hyresavtal på obestämd tid 
gäller som huvudregel om inget annat avtalats, vilket innebär att avtalet löper från ett 
startdatum och tillsvidare. Ett sådant tillsvidareavtal måste sägas upp för att upphöra 
att gälla med en uppsägningstid på minst nio månader.99 Ett hyresavtal på bestämd tid 
                                                     
92 Larsson, Nils och Synnergren, Stieg 2011, s. 69 
93 Ibid 
94 Ibid 
95 JB 12:1  
96 Larsson, Nils och Synnergren, Stieg, 2011, s. 71 
97 Ibid, s.70 
98 Ibid, s. 77                                                                                                                                                                                         
99 Ibid, s. 78 
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löper från ett startdatum till ett slutdatum och innehåller vanligtvis en förlängningstid. 
Utan förlängningstid övergår avtalet vid avtalstidens utgång till att löpa på obestämd 
tid. Lokalhyresavtal upprättas ofta på bestämd tid med minst tre års hyrestid med en 
förlängningstid.100 Anledningen till detta är beroende av de möjligheter som finns 
med indexreglerad ersättning, som förklaras nedan. Ett hyresavtal på bestämd tid 
måste även det sägas upp för att upphöra att gälla, vanligtvis med nio månaders 
uppsägningstid101. Det finns dock ett undantag, om avtalstiden är nio månader eller 
kortare är uppsägningstiden max tre månader.102  
 
3.5.3 Hyresprissättning 
För lokalhyreskontrakt gäller marknadshyra, vilket innebär den hyra som lokalen kan 
betinga på den öppna marknaden.103 Hyran ska vidare bestämmas med utgångspunkt i 
en jämförelse med hyran för andra liknande lokaler på orten. Av hyresavtalet ska det 
framgå ett bestämt belopp för ersättningen.104 Här finns dock ett generellt undantag 
angående den del av hyran som avser ersättning för värme, varmvatten, elektrisk 
ström, vatten och avlopp.105 I dessa fall kan klausuler användas i kontraktet. Vanliga 
klausuler i ett hyresavtal är möjligheten att avtala om omsättningshyra och 
indexklausuler.106 Nedan följer en kort redogörelse av olika hyressättningsprinciper.  
 
Fast hyra 
Fast hyra är den enklaste modellen vid hyresprissättning och innebär en konstant 
hyresnivå genom hela kontraktet.107 Detta innebär att hyran inte varierar med 
exempelvis marknaden över kontraktsperioden, utan ersättningen har ett fast belopp. 
Vanligtvis används fast hyra vid korta hyresavtal, men är också vanligt 
förekommande vid längre hyresavtal i marknader med låg inflation.108 
 
Indexbaserad hyra  
Om parterna i ett hyresavtal vill att hyran ska kunna förändras över hyrestiden med ett 
index tillämpas vanligen indexbaserad hyra. Den vanligaste indexuppräkningen i 
                                                     
100 Larsson, Nils och Synnergren, Stieg, 2011, s. 77 
101 Ibid, s. 78 
102 Ibid 
103 JB 12:57 a 
104 JB 12:19 
105 Larsson, Nils och Synnergren, Stieg, 2011 s. 80 
106 Ibid, s.81 
107 Geltner, David M. et al, 2013 s. 786 
108 Ibid, s. 786 
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USA sker efter Konsumentprisindex.109 Vanligtvis tillämpas detta även i Sverige. Ett 
krav för att indexbaserad hyra ska vara tillämpbar i ett hyresförhållande är att 
hyresavtalet i fråga har träffats på bestämd tid med minst tre års hyrestid.110 Vid 
indexerad hyra avtalas mellan hyresvärd och hyresgäst hur stor del av hyran som ska 
vara föremål för indexuppräkning och vid vilka tidpunkter som denna del ska 
uppräknas.  
 
Omsättningshyra 
Vill parterna att hyran ska anpassas till omsättningen i hyresgästens verksamhet är ett 
annat hyresersättningsalternativ en omsättningsbaserad hyra.111 Denna 
hyresprissättning tillämpas vanligen endast när lokalen i fråga används för 
kommersiell försäljningsverksamhet, exempelvis för butiker och restauranger.112 En 
vanlig form av omsättningsbaserade hyresavtal är att en del av hyran utgörs av en viss 
procent av rörelsens omsättning exklusive moms.113 Vid avtal av denna form sätts 
lämpligen även ett minimi – och ett maximibelopp för hyrans storlek. Vilken 
procentsats som används vid beräkning av omsättningshyran varierar främst beroende 
på vilken typ av rörelse som ska bedrivas i lokalen och är en förhandlingsfråga mellan 
parterna.  
 
3.5.4 Hyran som faktor vid en fastighetsinvestering 
Hyresintäkterna är den överlägset största intäkten för en fastighetsägare och således 
den variabel som är av störst intresse för densamme. Samtidigt är det ofta en stor 
kostnadspost för hyresgästen, vilket leder till att båda parter är angelägna om att få till 
ett bra avtal till sin fördel.  
 
Att analysera vilken påverkan hyresintäkter har för ett fastighetsvärde kan vara 
mycket komplext men kan översiktligt indelas i följande moment:114 
 
 Löptider för aktuella hyreskontrakt 
 Identifiering och kostnadsfördelningar mellan hyresvärd och hyresgäst 
beträffande drift- och underhållskostnader, fastighetsskatt m.m. som faller på 
de olika parterna 
                                                     
109 Geltner, David M. et al, 2013, s. 787 
110 JB 12:19 3st 
111 Larsson, Nils och Synnergren, Stieg, 2011, s. 81 
112 Geltner, David M. et al, 2013, s.786 
113 Larsson, Nils och Synnergren, Stieg, 2011, s. 81 
114 Nordlund, Bo, 2011, s. 341 
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 Identifiering av skillnader mellan kontrakterad hyra och marknadshyra. 
 Potentialer och risker för hyresnivåer efter kontrakten löper ut. 
 Bedömning av betalningsförmåga hos hyresgästen 
 Flexibiliteten och attraktiviteten för lokalen på marknaden 
 Hur trenden ser ut för utbud och efterfrågan på marknaden 
 Bedömning av risker för vakanser i framtiden utifrån ovanstående punkter 
 Vilken typ av hyra som gäller för hyresgästen 
 Andra intäkter/inbetalningskällor som kan vara av intresse men är mer av 
sidokaraktär 
När det gäller kommersiella lokaler skiljer man ofta på kontrakterad hyra och 
marknadsmässiga hyresinbetalningar. För marknader med små fluktuationer skiljer 
sig normalt inte de olika hyresnivåerna avsevärt över tid, samtidigt som det kan vara 
stora skillnader på andra.115 På bostadsmarknaden gäller, till motsats från den 
kommersiella marknaden, en reglering av hyresnivån vilket leder till att den gällande 
hyran i kontrakten kan bedömas som marknadsmässig.116 
 
På samma sätt som hyresnivåer kan vara cykliska över tid kan även vakansnivåer 
variera kraftigt beroende på konjunkturläge.117 Detta är en faktor som främst påverkar 
den kommersiella marknaden, men även bostadsmarknaden. Höga vakanser tenderar 
att generera lägre hyresnivåer samtidigt som imagen för området blir sämre med 
tomma lokaler.118 Hyresgästen får dessutom en bättre förhandlingssituation, vilket 
grundar sig i teorin om utbud och efterfrågan. Ju större utbudet är, desto mindre är 
aktörer på efterfrågesidan villiga att erbjuda. 
 
Vid en fastighetsvärdering av en kommersiell fastighet tillämpas ofta en 
avkastningsmetod över tid, vanligtvis uppdelad i två delar där en kortare brukar vara 
mellan 5-10 år med en därpå följande evighetskapitalisering.119 Normalt tillämpas 
kassaflödesmodellen.120 Kassaflödesmodellen baserar sig på aktuella hyreskontrakt 
tillsammans med uppskattade marknadsmässiga hyror, efter att kontrakten har löpt 
ut.121 Avviker den faktiska hyran från marknadsmässiga förhållanden ska en realistisk 
                                                     
115 Nordlund, Bo, 2011, s. 342 
116 Ibid 
117 Ibid 
118 Evidens, Spacescape och White, 2013, s. 37 
119 Persson, Erik, 2011, s. 321 
120 Ibid 
121 Ibid, s. 322 
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succesiv marknadsanpassning ske över kalkylperioden.122 Därutöver görs analyser 
och spekulationer för hur värdepåverkande faktorer på marknaden kan tänkas te sig 
under perioden.123 De förväntade framtida avkastningarna beräknas sedan till ett 
nuvärde. 124 Hyran har således en avgörande roll vid fastighetsinvesteringar och nivån 
av densamma är väldigt svåranalyserad och komplex.  
 
3.6 Tidigare forskning 
I detta avsnitt presenteras tidigare forskning, rapporter och examensarbeten som har 
genomförts och skrivits inom liknande ämnesområden. Redogörelsen utförs dels för 
att få en överblick av vad som redan har skrivits, men även för att visa att denna 
studie är av intresse. 
 
3.6.1 Tidigare rapporter  
Enligt uppdrag från Stockholms läns landsting har konsultföretagen Evidens, 
Spacescape och White genomfört en studie med titeln Värdering av stadskvaliteter – 
betalningsvilja för kontor.125 Studien är en analys av läges- och 
stadsbyggnadskvaliteter i stockholmsregionen angående deras attraktivitet för 
kontorsmarknaden mätt i rent penningvärde. I studien har sju kommuner i regionen 
deltagit som medfinansiärer och samtalspartners. 126 
 
Enligt resultaten i studien är det främst fem faktorer som har påverkan på vilka 
hyresnivåer kontorslokalerna i de olika områdena har:127 
 
1. Tillgänglighet med kollektivtrafik 
Ett hållbart resande är attraktivt och således är den allra starkaste 
lägeskvaliteten tillgängligheten till kollektivtrafik. Drygt 70 % av 
prisvariationen kan förklaras genom denna variabel. Betalningsviljan ökar ju 
fler som når området inom 30 minuter med kollektivtrafik.128 Även 
tillgängligheten med bil studerades ingående i analysen men utan signifikanta 
resultat. Det stärker tesen att en stark kollektivtrafik är en förutsättning för en 
attraktiv tjänsteintensiv stadsmiljö. 
                                                     
122 Persson, Erik, 2011, s.322 
123 Ibid 
124 Ibid, s.321 
125 Evidens, Spacescape och White, 2013, s. 1 
126 Ibid, s. 2 
127 Ibid 
128 Ibid, s. 19 
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2. Tillgång till urbana verksamheter 
Det framgår av studien att tillgången till urbana verksamheter, inom en 
kilometers promenadavstånd, har stor påverkan på hyresnivån. Ökar 
tillgången till restauranger och butiker ökar också hyresnivåerna. Det finns 
även ett starkt samband med hur många entréer som finns inom samma 
område. Kontorstätheten tillsammans med entrétätheten förklarar 97 % av 
mängden urbana verksamheter.129 
 
3. Modernitet 
En nyrenoverad lokal som anses modern är mer attraktiv, vilket leder till en 
högre betalningsvilja. I studien mäts moderniteten genom värdeår. Troligtvis 
har även lokalens yteffektivitet betydelse, där modernare kontor ofta är mer 
yteffektiva och mer flexibla. Ett stort ansvar läggs på fastighetsägare och 
utvecklare då de har hög inverkan på denna variabel.130 
 
4. Kontorskluster 
Enligt studien är kompetensen i området en faktor som attraherar fler 
etableringar. Hyran är högre på platser med hög andel företag inom typiska 
kontorsbranscher.131 
 
5. Vakanser 
Vakanser sänder ut negativa signaler om låg attraktivitet. Vakansnivån 
fungerar som imagebärare vilket leder till att en hög vakansgrad genererar 
lägre hyresnivåer.132 
Att studien är av intresse för denna rapport grundar sig i att den i många avseenden 
liknar den studie som ska genomföras. Den stora skillnaden är vilka områden som 
undersöks. Värdering av stadskvaliteter – betalningsvilja för kontor tar endast hänsyn 
till Stockholmsregionen, medan vår rapport baserar sig på medelstora kommuner i 
hela Sverige. Tyvärr har de områdesattribut som tillämpats i den tidigare rapporten 
inte varit möjliga att kvantifiera i vår studie och har därför utelämnats. Utelämnandet 
av faktorerna förklaras närmare under avsnitt 4.2.2.  
                                                     
129 Evidens, Spacescape och White, 2013 s. 24 
130 Ibid s. 29 
131 Ibid s. 33 
132 Ibid s. 37 
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3.6.2 Tidigare examensarbeten 
Erik Kasselstrand skrev år 2010 examensarbetet Den nya ekonomiska geografin i 
försök att skapa en enkel modell som beskriver sambandet mellan ekonomisk bas, 
exportsektor och tillväxt i fastighetsvärden.133 Sekundärt hade Kasselstrand även som 
mål att göra begreppen ekonomisk bas och exportsektor mer praktiskt användbara. 
 
Resultaten i studien visar på att när tillväxt skapas i exportsektorn i en kommun, 
påverkas fastighetsvärdena positivt i mindre kommuner i närområdet. Samtidigt 
försörjer den dominerande kommunen de mindre kranskommunerna till viss del.134 
 
Anledningen till att rapporten är av intresse för denna studie grundar sig i att 
rapporten belyser områdesknutna faktorer som har fastighetshöjande värden. 
Kasselstrand studerar främst medelstora kommuner vilket gör det intressant för oss då 
vi har liknande avgränsning. 
 
Sofie Pettersson beskriver i sin rapport Vilka faktorer förklarar skillnader i 
småhusprisutvecklingen i städer utanför storstadsregionerna135 vilka områdesfaktorer 
som kan tänkas förklara olika utvecklingar av småhuspriser i mindre svenska 
kommuner. Pettersson kommer genom sin regressionsmodell fram till att det främst är 
befolkningsutvecklingen och restiden till närmsta storstad som påverkar utvecklingen 
av småhuspriserna. 
 
Det är givet att Petterssons rapport är av intresse för oss eftersom den behandlar 
liknande område med skillnaden att vi studerar hyresnivåutvecklingen för 
kommersiella lokaler, istället för prisutvecklingen för småhus. 
  
                                                     
133 Kasselstrand, Erik, 2010 
134 Ibid, s. 41 
135 Pettersson, Sofie, 2014 
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4 Undersökningsmetod 
 
Syftet med kapitlet är att beskriva studiens undersökningsmetod. Undersökningen 
kommer att omfatta en kvantitativ metod i form av en hedonisk regressionsanalys, 
som sedan kompletteras med kvalitativa resonemang vilka grundar sig i 
bakomliggande teorier. Fokus i detta avsnitt läggs på att förklara vad en hedonisk 
regressionsanalys är och hur en sådan ska tolkas.  Slutligen beskrivs hur metoden ska 
tillämpas.  
 
 
4.1 Hedonisk regressionsanalys 
Regressionsanalys är en grafisk och analytisk metod med syfte att bestämma 
sambanden mellan en undersökningsvariabel (beroende variabel) och en eller flera 
förklarande variabler (oberoende variabler).136. I denna studie är det 
hyresnivåutvecklingen som ska undersökas och förklaras av områdesfaktorer och det 
är sambanden mellan dessa faktorer som ska påvisas.  
 
En regressionsanalys kan utföras dels genom enkel linjär regressionsanalys, men även 
som en multipel regressionsanalys. Vid enkel linjär regression är målet med 
undersökningen att påvisa samband mellan två faktorer, medan den multipla 
regressionsanalysen används när fler förklarande variabler inkluderas i 
undersökningen.137 Analyser av det senare slaget har ofta en tendens att bli väldigt 
omfattande och komplicerade.  
 
4.1.1 Enkel linjär regression 
Syftet med en enkel linjär regression är att studera hur en responsvariabel påverkas av 
en förklaringsvariabel. Detta görs genom att beräkna en regressionslinje. Själva 
beräkningen sker genom minsta-kvadrat-metoden, vilken går ut på att bestämma en 
trendlinje för en viss datamängd.138 Rent matematiskt observeras avståndet mellan en 
dragen linje och de olika mätpunkterna. Avstånden kvadreras och summeras sedan 
ihop. Den linje som får lägst summa är den regressionslinje som är bäst anpassad till 
mätpunkterna. Detta innebär att det är en modell för responsvariabeln som skall 
konstrueras, medan den förklarande variabeln har ett värde från ett givet datamaterial.  
                                                     
136 Körner, Svante och Wahlgren, Lars, 2014, s. 9 
137 Andersson, Göran, Jorner, Ulf och Ågren, Anders, 2007, s. 98 
138 Ibid, s. 31 
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Modellen som genereras är på följande form, se ekvation 4:1.139 
 
𝑌 =  𝛼 +  𝛽𝑥 +  𝜀  (4:1) 
 
𝑌 = beroende variabel (responsvariabel) 
𝑥 = oberoende variabel (förklaringsvariabel) 
𝛼 = skattad konstant 
𝛽 = skattad konstant 
𝜀 = felterm som står för den varians som ekvationen inte kan förklara 
 
4.1.2 Korrelationsanalys 
Korrelation är ett begrepp inom statistik som anger både styrka och riktning av ett 
samband mellan två variabler. Korrelationskoefficienten är ett normerat mått vilket 
innebär att man kan jämföra helt skilda material med varandra eftersom måttet inte tar 
hänsyn till använda måttenheter.140 Korrelationen uttrycks som ett värde mellan -1 
och 1, där 1 anger fullt positivt samband, -1 anger fullt negativt samband och 0 tyder 
på att samband saknas. 
 
Man bör observera att korrelation inte säger någonting om orsakssamband. 141 Finner 
man exempelvis ett starkt positivt samband mellan rikedom och lycka så kan man 
genast inte dra slutsatsen att man blir lycklig av att vara rik, utan det kan lika bra vara 
att man är rik på grund av att man är lycklig. Det kan även vara så att det finns en 
tredje, bakomliggande faktor, som skapar både lycka och rikedom.  
 
För att analysen ska bli realistisk krävs att man även studerar sambandet mellan de 
oberoende variablerna med ett korrelationstest. Om de oberoende variablerna är 
beroende av varandra, så kan man få problem med så kallad multikollinearitet. 
Gränsen för när multikollinearitet föreligger är 80 %.142 Problematiken kan 
exemplifieras genom att det är högst troligt att det finns ett positivt samband mellan 
en begagnads bil ålder och körsträcka och att det därför endast är lämpligt att ta med 
en av dessa variabler i en regressionsanalys, då de förklarar liknande påverkan på 
bilens pris.143 
 
                                                     
139 Andersson, Göran, Jorner, Ulf och Ågren, Anders, 2007, s. 57 
140 Ibid, s. 43 
141 Körner, Svante och Wahlgren, Lars, 2014, s. 67 
142 Ibid, s. 69 
143 Ibid 
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4.1.3 Multipel regressionsanalys 
En uppenbar svaghet med den enkla linjära regressionsmodellen är att den endast tar 
hänsyn till en förklarande variabels inverkan på responsvariabeln.144 I och med att vi 
lever i ett komplext samhälle kan man tänka sig att det allt som oftast finns fler än en 
förklarande variabel. En uppenbar utvidgning är därför att studera modeller av typen: 
 
𝑌 =  𝛼 +  𝛽1𝑥1 + 𝛽2𝑥2 + … + 𝛽𝑝𝑥𝑝 +  𝜀     (4:2) 
 
𝑌 = beroende variabel (responsvariabel) 
𝑥1,2…𝑝 = oberoende variabler (förklaringsvariabler) 
𝛼 = skattad konstant 
𝛽1,2…𝑝 = skattade konstanter 
𝜀 = felterm som står för den varians som ekvationen inte kan förklara 
 
Denna typ av modell benämns multipel regressionsanalys.145 Den multipla 
regressionsanalysen går ut på att med hjälp av observerade värden undersöka om en 
beroende variabel kan beskrivas som en funktion av flera oberoende variabler, enligt 
ekvation 4:2 ovan.  
 
Vid enkel linjär regression illustreras ofta uppkomna samband med en graf. Vid en 
multipel regression är denna typ av illustration problematiskt eftersom det tillkommer 
en ny dimension för varje ny variabel i modellen.146 Med detta sagt kan man dock 
tänka sig att utelämna den grafiska illustrationen och istället lägga tyngd i att studera 
beräknade koefficienter och om sambanden kan visa signifikans.  
 
4.1.4 Vanliga variabeltyper 
I en regressionsanalys kan flera olika typer av variabler användas. Den vanligaste är 
den kontinuerliga variabeln som, rent teoretiskt, kan anta oändligt många värden inom 
ett intervall.147 En annan är den diskreta variabeln som liknar den kontinuerliga men 
endast kan anta vissa värden inom sitt variationsområde. Önskar man istället att 
använda sig av en kvalitativ variabel i sin modell måste den kvantifieras genom att 
tilldelas olika numeriska värden.148 
 
                                                     
144 Andersson, Göran, Jorner, Ulf och Ågren, Anders, 2007, s. 83 
145 Ibid 
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En tredje variabeltyp är dummyvariabeln. Enkelt kan man uttrycka den som en 
egenskapsvariabel och man måste således göra en variabel för varje egenskap som 
man är intresserad av. Variabeln har bara två möjliga värden: 0 och 1. Innehåller 
observationen egenskapen, tilldelas siffran 1, annars 0. Då variabeln kan betraktas 
som en intervallskala går den bra att använda i en regressionsanalys.149 
 
4.1.5 Tolkning av regressionsanalys 
När en multipel regressionsanalys är genomförd finns ett flertal intressanta statistiska 
värden att studera. Nedan ges en beskrivning av några av de mest väsentliga samt en 
illustration av hur resultatet kan se ut. För att enklast illustrera resultatet visas nedan 
delar av den figur som en regressionsanalys genererar, utan värden, med de 
oberoende variablerna x1, x2 och x3 samt vilka statistiska värden som är mest 
intressanta, se figur 6. En förklaring av dessa värden följer sedan.  
 
 
Figur 6: Extra intressanta värden att studera vid regressionsanalys 
 
 
 
                                                     
149 Körner, Svante och Wahlgren, Lars, 2014, s. 107 
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R-kvadrat (Förklaringsgrad) 
Beskriver hur stor del av Y-variabelns variation som förklaras med den anpassade 
funktionen av de ingående oberoende variablerna.150 Förklaringsgraden är ett mått 
mellan 0 och 1, där 0 innebär att de oberoende variablerna inte förklarar variationen 
överhuvudtaget och 1 innebär att variationen utifrån de oberoende variablerna 
förklaras fullständigt.  
 
Justerad R-kvadrat    
Korrigerat R-kvadratvärde kan inte tolkas som förklaringsgrad för den analyserade 
datauppsättningen utan används mer som en varningssignal när fler variabler läggs till 
i modellen.151 Vid dessa tillfällen ökar vanligtvis det vanliga R-kvadratsvärdet, 
åtminstone minskar det inte, och kan på så sätt bli missvisande. Det korrigerade R-
kvadratsvärdet minskas vanligtvis vid tillägg av variabler till modellen, varför en 
komplettering med detta värde till den vanliga förklaringsgraden är att föredra, när 
många oberoende variabler används.152  
 
P-värde för f (f-signifikans) 
Modellens signifikansnivå (f-signifikans) är ett värde mellan 0 och 1 som anger vilka 
p-värden parametrarna i regressionen har gemensamt. Nollhypotesen för modellen är 
att alla koefficienter är lika med noll och mothypotesen blir följaktligen att minst en 
koefficient är skild från noll för vald signifikansnivå. 
 
Koefficienter 
Varje oberoende variabel tilldelas vid modellskapandet en koefficient β som både kan 
anta positiva och negativa värden. Koefficienten anger hur stor förändringen blir i Y 
om den oberoende variabeln ökar med en enhet samtidigt som övriga oberoende 
variabler hålls konstanta.153  
 
T-kvot  
T-kvoten är ett sätt att avgöra om β-värdet är signifikant skilt från 0 eller inte. Om t-
kvoten är större än 1,96 (eller mindre än -1,96) är denna skillnad statistiskt säkerställd 
på 5 % signifikansnivå, vilket motsvarar ett 95 % konfidensintervall.154 Ju högre (eller 
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lägre) värden t-kvoten antar, desto säkrare är det att β-värdets avvikelse från noll inte 
är en slump.155  
 
P-värde  
Nollhypotes för varje ingående oberoende variabel i en multipel regressionsanalys är 
att dess β-koefficient är lika med 0, alltså att det inte föreligger något statistiskt 
samband. Om nollhypotesen stämmer, anger p-värdet sannolikheten för att 
nollhypotesen ändå förkastas. P-värdet anger alltså sannolikheten att av en ren slump 
få ett värde på t-kvoten som till värdet är större än det erhållna från modellen.156 För 
att statistiskt säkerställa att det föreligger ett samband mellan beroende variabel och 
respektive oberoende variabler krävs ett p-värde som understiger signifikansnivån för 
testet.157 
 
Noll - och mothypotes 
För att ett signifikant samband ska anses föreligga mellan beroende och oberoende 
variabler måste p-värdet understiga signifikansnivån för testet. Vanligtvis ligger 
denna signifikansnivå på 5 %, vilket motsvarar ett 95 % konfidensintervall.158 
 
För att kunna påvisa att ett statistiskt säkerställt samband föreligger mellan den 
beroende variabeln och respektive förklarande variabler, ställs det för varje oberoende 
variabel upp en nollhypotes samt en mothypotes, benämnda H0 och H1.159 I denna 
studie är hypoteserna uppställda på samma sätt för alla oberoende variabler och lyder 
enligt följande:  
 
 Nollhypotesen H0: Det föreligger inte ett statistiskt säkerställt samband 
mellan beroende variabel och den aktuella oberoende variabeln 
 
 Mothypotesen H1: Det föreligger ett statistiskt säkerställt samband mellan 
beroende variabel och den aktuella oberoende variabeln 
 
Med noll - och mothypotes definierade så gäller för modellen att ett samband kan 
säkerställas om H0 kan förkastas och H1 accepteras.160  
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Signifikansnivå 
Avgörande för avgränsningen av om H0 ska förkastas alternativt inte förkastas är den 
så kallade signifikansnivån för testet. Signifikansnivån avgör hur stort utrymme 
modellen lämnar för osäkerhet i resultatet, alltså vilken nivå av osäkerhet som 
accepteras för ett godkänt resultat.161 Vilken signifikansnivå en undersökning ska ha 
beror främst av typen på studie och vad studien syftar att resultera i. Krävs en hög 
sannolikhet för att studiens resultat ska vara säkerställt, krävs också en hög 
signifikansnivå. De signifikansnivåer som är vanligast att påträffa vid multipel 
regressionsanalys är 0,1 %, 1 %, 5 %.162 Även en signifikansnivå om 10 % kan 
användas. Vid p-värden som understiger respektive nivå gäller följande:  
 
 p-värde < 0,001: Det är mer än 99,9% chans att resultatet påvisar ett 
statistiskt säkerställt samband 
 
 p-värde < 0,01: Det är mer än 99 % chans att resultatet påvisar ett statistiskt 
säkerställt samband 
 
 p-värde < 0,05: Det är mer än 95 % chans att resultatet påvisar ett statistiskt 
säkerställt samband 
 
 p-värde < 0,1: Det är mer än 90 % chans att resultatet påvisar ett statistiskt 
säkerställt samband 
 
Om H0 förkastas på en signifikansnivå av exempelvis 0,1 % så innebär det att 
resultatet är säkerställt till mer än 99,9% säkerhet. Ett säkerställt samband kan 
normalt accepteras (och H0 förkastas) ända ner till en signifikansnivå på 5 %. Vid en 
signifikansnivå på 10 % innehåller givetvis resultatet en högre mängd osäkerhet, men 
påvisar fortfarande ett relativt tydligt samband. 163 
 
4.2 Rapportens regressionsanalys 
Ambitionen med undersökningen är att studera vilka områdesfaktorer som har 
påverkat utvecklingen av generella hyresnivåer för kontor och butiker under de 
senaste 20 åren. För ändamålet anses den multipla regressionsanalysen vara naturlig 
att tillämpa. Genom att testa olika kombinationer av områdesfaktorer arbetas en 
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lämplig modell fram med målsättning att påvisa säkerställda samband mellan olika 
områdesfaktorer och hyresnivåutvecklingen. 
 
Inledningsvis utförs korrelationstester för vissa utvalda områdesfaktorer som 
förmodas påverka hyresnivåutvecklingen. Valet av faktorer grundar sig främst i 
teorier och utifrån tidigare forskning. Utifrån dessa tester väljs sedan områdesfaktorer 
ut för att ingå i uppbyggnaden av en regressionsmodell. Påvisar en oberoende variabel 
ett lågt samband, kan den ändock ingå i den multipla regressionsanalysen om den 
fortsatt anses teoretiskt intressant. En regressionsanalys med indata som sträcker sig 
från år 1992 till 2012 fungerar som grundmodell för att sedan stegvis skalas ned till 
en slutgiltig modell. 
 
Alla multipla regressionsanalyser som utförs och redovisas kommer vidare att tolkas 
och bedömas med kvalitativa synsätt. Signifikansnivån för undersökningen är 5 % 
vilket motsvaras av ett 95 % konfidensintervall. Även om de oberoende variablerna 
inte uppfyller signifikansnivån för testet kommer de att tolkas och analyseras utifrån 
bakomliggande teori. Nedan följer en förklaring av vilka variabler som använts för 
undersökningen. 
 
4.2.1 Beroende variabel  
Hyresnivåutveckling 
Beroende variabel i undersökningen är den procentuella utvecklingen av hyresnivåer i 
medelstora svenska kommuner. Materialet har inhämtats från branschtidningen 
Fastighetsvärlden som varje år ger ut SFI, som innehåller uppgifter om generella 
hyresnivåer för både kontor och butiker.164 Hyresnivåerna har inhämtats för åren 1992 
och 2012 och har sedan bearbetats i Microsoft Excel, se bilaga 1. 
 
4.2.2 Oberoende variabler 
För att göra det möjligt att urskilja de oberoende variablerna och samtidigt identifiera 
de som kan vara användbara i modellen krävs en bearbetning av det datamaterial som 
har inhämtats från SCB. En klassificering av respektive variabel har utförts utifrån 
den information som har funnits tillgänglig och vilken typ av kvantifiering som har 
ansetts mest lämplig för undersökningen. Några bestämda riktlinjer för 
klassificeringen finns inte utan flera olika tillvägagångssätt är möjliga. Detta medför 
vanligtvis att arbetet med att få fram en slutgiltig modell kan bli omfattande eftersom 
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det finns mängder med kombinationer av oberoende variabler. Nedan följer de 
variabler som anses intressanta i denna studie.  
 
Befolkningsutveckling 
Utvecklingen av befolkningen är den faktor som har högst variation mellan de utvalda 
städerna och är således en intressant faktor att ta med i modellen. Även Geltner och 
Miller resonerar om högre hyror i större städer, se princip 1 i avsnitt 3.2.1, vilket gör 
en undersökning av variabeln lämplig. Statistik har hämtats från SCB, se bilaga 2.165 
 
Vi har valt att lagga befolkningsutvecklingen bakåt i tiden i denna undersökning. 
Anledningen är att ett ökat invånarantal förmodligen, utifrån bakomliggande teori, 
påverkar marknaden för kommersiella lokaler först efter ett par år beroende av de ofta 
långa hyrestiderna.166 Omförhandling av kontrakten sker ofta vid utgången av 
respektive kontrakt.  
 
Befolkningsutvecklingen förklarar inte hur stor kommunen var vid 
undersökningsperiodens början. Logiskt är därför att skapa en variabel som tar upp 
detta samband, vilken skulle kunna komplettera utvecklingen bra. En sådan variabel 
kan skapas både genom tidigare beskrivna dummyvariabler, där kommunernas 
invånarantal vid år 1992 delas in i olika intervall, men även som en diskret variabel 
där invånarantalet år 1992 avrundas till närmaste 10 000-tal.  
 
Befolkningstäthet 
Faktorn har liknande egenskaper som befolkningsutvecklingen men kan även förklara 
hur stor kommunen är rent arealmässigt. På så vis skulle även något om restider inom 
kommungränserna kunna förklaras med en variabel av denna typ. Statistik har 
hämtats från SCB, se bilaga 3.167 
 
Förvärvsinkomst 
Teoretiskt är förvärvsinkomst en intressant faktor att ha med då invånarna i 
kommunen får mer pengar att spendera vid hög förvärvsinkomst, vilket kan öka 
konsumtionen och därmed också kommunens attraktivitet att etablera sig i för företag, 
se avsnitt 3.4. Statistik har hämtats från SCB, se bilaga 4. 168 
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Småhuspriser 
Faktorn småhuspriser förklaras enligt Sofie Pettersson, förutom fastighetsspecifika 
egenskaper, av ett flertal olika faktorer såsom befolkning, restid, inkomst m.fl. Man 
kan även tolka utvecklingen för småhuspriser som utveckling i hur attraktiv staden är 
att bosätta sig i, vilket gör variabeln intressant, se avsnitt 3.3. Statistik har hämtats 
från SCB, se bilaga 5. 169 
 
Kommunalskatt 
Skatten kan påverka företagsklimatet på olika sätt.170 Störst påverkan har den på 
privatpersoners ekonomi. Skattesatsen påverkar även möjligheterna till att bygga det 
kapital som krävs för att starta företag. För företag som redan är etablerade på 
marknaden är det också viktigt att den lokala köpkraften är så stark som möjligt.171 
Statistik har hämtats från SCB, se bilaga 6.172 
 
Tjänstesektorns andel i näringslivet 
Genom att studera hur utvecklingen har sett ut för tjänstesektorn kan man få en 
uppfattning om hur näringslivsstrukturen har förändrats. En förändring till mer 
kontors- och butiksrelaterade arbetstillfällen kan påverka efterfrågan på kommersiella 
lokaler. Statistik har hämtats från SFI, se bilaga 7.173 
 
Handel och Kommunikation 
Faktorn har sin grund i hur utvecklingen har sett ut för sektorerna handel och 
kommunikation i kommunens näringsliv. Utvecklingen är intressant att undersöka 
vidare då rapporten från Stockholms läns landsting visar att kollektivtrafiken har en 
signifikant påverkan för hyresnivåerna i ett område.174 Statistik har hämtats från SFI, 
se bilaga 8.175  
 
Funktionella arbetsmarknader (FA-regioner) 
FA-regioner är en geografisk indelning av Sveriges kommuner som har införts av 
Tillväxtverket och består av en grupp kommuner som i hög grad antas vara 
självförsörjande. Indelningen baserar sig främst på in- och utpendling över 
kommungränser. Antalet in- och utpendlare kan visa hur stor arbetsmarknaden är i 
                                                     
169 SCB f), 2015 
170 Företagsklimat, 2015 
171 Ibid 
172 SCB g), 2015 
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kommunen jämfört med närliggande kommuner. Statistik om funktionella 
arbetsmarknader har hämtats från SCB, se bilaga 9.176 SCB har även tillämpats för 
statistik vilken använts som underlag för beräkning av regionernas samlade 
invånarantal, se bilaga 9.177  
 
Restid till storstad 
Enligt Sofie Petterssons studie från 2013 har restid till närmaste storstad en 
signifikant påverkan på småhuspriserna i kommunen, se avsnitt 3.6.2. Det är därför av 
intresse att testa variabeln även i denna studie. Restider har beräknats med Eniros 
beräkningsprogram och avser restiden med personbil, se bilaga 10.178   
 
Övriga faktorer 
Utöver de faktorer som har redovisats finns det ett flertal som också kan vara 
intressanta att ha med i modellen. Tyvärr har det funnits svårigheter i att inhämta 
tillförlitliga indata för en rad faktorer som skulle kunna vara intressanta, och dessa har 
då utelämnats. De problem som har varit återkommande är bland annat att det inte har 
funnits tillgängligt material för hela den valda tidsperioden, sekretessbelagda 
uppgifter har förståeligt inte lämnats ut och omarbetning av faktorer har inte varit 
möjlig då det finns för stora osäkerhetsmarginaler. Några exempel på faktorer som 
tyvärr blivit utelämnade är:  
 
 Portfölj av ankarhyresgäster 
En ankarhyresgästs grundfunktion är att med sin dragningskraft skapa ett 
kundflöde på en handelsplats samt genom en strategisk lokalisering kunna 
styra kundens handelsmönster.179  
 
Målet var att skapa en portfölj av butiker för att se om det fanns något 
samband med hyresnivåutvecklingen. Korgen bestod av sex välkända kedjor; 
Hennes och Mauritz, Clas Ohlson, KappAhl, Lindex, Systembolaget och 
sportkedjan Stadium.  
 
Grundtanken med att ta med ankarhyresgäster som oberoende variabel var att 
ju fler ankarhyresgäster en kommun hade i A-läget, desto större skulle flödet 
av människor vara, vilket ger ökad konkurrens på marknaden och stigande 
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hyresnivåer. Tyvärr har materialet inte kvantifierats på ett tillfredsställande 
sätt och kan därför inte ingå i den kvantitativa undersökningen.  
 Tillgänglig lokalyta 
En annan faktor som vi gärna hade velat ha med i modellen är den 
tillgängliga kontors- och butiksytan på A-läget i kommunen. Anledningen är 
den bakomliggande teorin om utbud och efterfrågan. Med ett stort utbud och 
låg efterfrågan bör priserna vara lägre än om utbudet är litet och efterfrågan 
är stor. I kommuner med stort utbud av kommersiella lokaler är volatiliteten i 
utbudskurvan troligtvis inte lika stor som för en marknad med litet utbud. 
Detta medför att marknaden inte är lika känslig och hyresnivåerna fluktuerar 
mindre mellan de olika åren. Givetvis är detta känsliga uppgifter för 
respektive fastighetsbolag och lämnas vanligtvis inte ut till externa parter. 
 
 Modernitet i området 
Enligt rapporten Värdering av stadskvalitet - betalningsvilja för kontor är 
modernitet en av fem värdepåverkande faktorer i den framtagna 
regressionsmodellen.180 Variabeln mäts som värdeår och analysen visar att 
faktorn har signifikans för hyresnivåerna. Enligt rapporten fångar variabeln 
även upp hur kontorets yteffektivitet ser ut. Läsaren bör även observera att 
rapporten endast tittar på hyresnivåerna för kontorslokaler. Till skillnad från 
de områdes- och marknadsfaktorer som vi valt att begränsa studien till är 
värdeår en fastighetsanknuten faktor. För att hitta en jämförbar variabel i 
området hade man kunnat försöka skapa ett index som skildrar hur modernt 
områdena för A-lägen i de olika kommunerna uppfattas. Det hade kunnat ske 
genom exempelvis en enkätundersökning, alternativt en egen inventering. På 
grund av uppenbara svårigheter att utföra dessa har den tyvärr lämnats 
utanför rapporten.  
 
 Vakanser 
Vakansgraden anger hur mycket lokalyta som står outhyrt och är förmodligen 
den faktor som är tråkigast att utelämna i rapporten. Här, liksom vid 
tillgänglig lokalyta, så har vi inte fått rätt till ett heltäckande tillförlitligt 
material. Även denna faktor är en av de fem faktorer som visar sig ha 
signifikans för hyresnivåer för lokaler.181 
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 Utbyggnad och utveckling av kollektivtrafik 
En uppenbart intressant faktor är ett mått på hur bra och utvecklad 
kollektivtrafiken är i en kommun.182 Om fler invånare får tillgång till och 
använder kollektivtrafiken så ökar flödet av människor samtidigt som 
lättillgängligheten blir större, vilket givetvis ger andra förutsättningar för 
vilken hyresnivå som bör gälla. Områdesfaktorn Handel & Kommunikation 
tar i viss mån hänsyn till kollektivtrafiken vilket medför att variabeln inte helt 
utelämnas ur rapporten, även om en enskild faktor som berör 
kollektivtrafiken skulle vara intressant att studera. Utelämnandet av 
kollektivtrafiken som enskild faktor sker på grund av bristfälligt material som 
inte löper över hela tidsperioden.  
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5 Resultat och analys 
Syftet med kapitlet är att presentera och analysera de resultat som studien har 
utmynnat i. Kapitlet är strukturerat genom att de olika kommuner och variabler som 
genomgått urvalsprocessen kort redovisas. Därefter utförs ett korrelationstest av de 
olika faktorerna för att sedan följas av en förklaring av de områdesfaktorer som 
kommer att ingå i regressionsanalysen. Därpå redovisas de olika regressionsanalyser 
som genomförts, vilka samband som kan konstateras och vilken modell som är mest 
lämplig. Den kvantitativa studien analyseras sedan med kvalitativa synsätt med 
bakomliggande teorier som grund. Avslutningsvis utförs ett test av trovärdigheten till 
den slutliga och valda modellen med tillhörande kommentarer angående 
uppbyggnaden av modellen och dess tillförlitlighet. 
 
 5.1 Val av kommuner att undersöka 
Urvalet av kommuner att undersöka följer enligt tabell 2 nedan, vilken även 
innehåller respektive kommuns invånarantal. Urvalet har gjorts enligt avsnitt 2.3.1. 
Tabell visar även på hur kommunens invånarantal har förändrats mellan åren 1992 
och 2012.  
 
Tabell 2: Kommuner i undersökningen 
Kommun Invånarantal 1992 
(st.) 
Invånarantal 2012 (st.) Procentuell 
skillnad 
Falun 54 653 56 432 3 % 
Kalmar 56 863 63 671 12 % 
Karlskrona 59 390  63 691 7 %  
Karlstad 77 290 86 929 12 % 
Kristianstad 72 789 80 507 11 % 
Kungsbacka 57 213 76 786 34 % 
Landskrona 36 353 42 560 18 % 
Luleå 68 924 74 905 9 %  
Piteå 40 766 41 078 1 % 
Skellefteå 75 734 71 774 -5 % 
Skövde 48 460 52 212 8 % 
Trelleborg 36 879 42 605 16 % 
Trollhättan 51 673  55 749 8 %  
Uddevalla 48 178 52 530 9 % 
Örnsköldsvik 59 138  55 008 -7 % 
Östersund 59 019 59 485 1 % 
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För att tydligt illustrera hur hyresnivåutvecklingen enligt SFI har varit i valda 
kommuner över åren 1992 - 2012 illustreras detta nedan i figur 7. Intressant är att 
många av dessa kommuner har haft en hyresnivåutveckling mellan år 1992 och 2012 
på mellan 20 % - 40 %. Noterbart är Kungsbackas höga utveckling på 81 %, men 
även Karlstad och Östersund är utstickande observationer. 
 
 
Figur 7: Hyresnivåutveckling för observerade kommuner år 1992-2012 
 
5.2 Val av variabler  
De faktorer som har valts ut för att testas och analyseras i ett korrelationstest är de 
faktorer som enligt bakomliggande teori, rapporter och studier är mest intressanta och 
som kan ha en påverkan på hyresnivåerna. En beskrivning av alla ingående variabler 
hittas under avsnitt 4.2.1 samt 4.2.2. Syftet med testerna är att försöka hitta samband 
mellan variablerna som sedan ska ligga till grund för modellframtagandet. Undersökta 
variabler redovisas nedan i tabell 3. För mer information angående variablernas 
ingående värden, utveckling, medelvärde och standardavvikelse, se bilaga 1-10.  
 
 
 
 
 
Områdesfaktorers inverkan på hyresutvecklingen för kommersiella lokaler 
 
 
 53 
Tabell 3: Undersökta variabler, för närmare beskrivning av variablernas ingående 
värden, utveckling, medelvärde och standardavvikelse, se bilagor 1-10.  
Variabel Variabeltyp Beskrivning 
Beroende variabel   
Hyresnivåutveckling Kontinuerlig Procentuell utveckling år  
1992 - 2012 
Oberoende variabel   
 
Befolkningsutveckling 
 
Kontinuerlig 
Procentuell  
utveckling år  
1987-2007 (laggad 5 år) 
 
Antal invånare 1992 
 
Diskret 
Avrundat invånarantal till 
närmsta 10 00-tal år 1992 
 
Medelstor kommun 1992 
 
Dummy 
Kommunens invånarantal 
inom intervallet 50 200 - 
63900 år 1992 
 
Stor kommun 1992 
 
Dummy 
Kommunens invånarantal 
63 900 – 100 000 år 1992 
 
Befolkningstäthet 
 
Kontinuerlig 
Procentuell utveckling år  
1992 - 2012 
 
Förvärvsinkomst 
 
 
Kontinuerlig 
Procentuell utveckling år  
1992-2012 
 
Småhuspriser 
 
Kontinuerlig 
Procentuell utveckling år  
1992-2012 
 
Kommunalskatt 
 
Kontinuerlig 
Procentuell utveckling år  
1992-2012 
Tjänstesektorns andel i näringslivet  
Kontinuerlig 
Procentuell utveckling år  
1992 - 2012 
Tjänstesektorns andel i näringslivet medel  
Kontinuerlig 
Medelvärde av SFI:s 
värden år 1992 - 2012 
 
Handel & Kommunikation 
 
 
Kontinuerlig 
Medelvärde av 
SFI:s värden år 1992 och 
2012 
Funktionell  
arbetsmarknad 
 
 
Kontinuerlig 
Utvecklingen för varje 
region år 1992-2012 
 
Restid till storstad 
 
Kontinuerlig 
Restid i timmar till 
närmsta stad med 
invånarantal > 100 000 
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 5.3 Struktur för redovisning av resultat 
Inledningsvis har en korrelationsmatris skapats för de oberoende variablerna, med 
syfte att undersöka om det förekommer multikollinearitet, se bilaga 11. För varje 
faktor kommer sedan ett korrelationstest att utföras mellan respektive områdesfaktor 
och hyresnivåutvecklingen, redovisat som en tabell och en graf. Därefter följer en 
redogörelse av varje enskild faktor där det förklaras om den anses lämplig för att vara 
en del av uppbyggnaden av regressionsmodellen. Olika regressionsmodeller 
konstrueras sedan och redovisas med tabeller och beskrivning av erhållna resultat. 
Slutligen kommenteras och analyseras resultaten med kvalitativa synsätt för att på 
bästa sätt förklara vilka faktorer som påverkar hyresnivåutvecklingen samt 
rimligheten i framtagen modell. 
 
5.4 Korrelationstest av de olika faktorerna 
Det första steget för att identifiera vilka faktorer som är lämpliga att ta med i 
regressionsanalysen är att utföra korrelationstester. Denna process går ut på att 
studera hur de olika faktorerna var för sig korrelerar med hyresnivåutvecklingen. De 
faktorer som inte anses lämpliga att ingå i regressionsmodellen utelämnas efter detta 
steg. Korrelationstestet utförs i Microsoft Excel där korrelationen räknas ut mellan Y-
värdet som är hyresnivåutvecklingen mellan år 1992 och 2012 och respektive 
oberoende faktorer. Läsaren bör observera att den angivna trendlinjen för samtliga 
figurer är en uppskattad linjär trendlinje som baserar sig på mätvärden för de 
observerade kommunerna. Uppskattningen grundar sig i minsta-kvadrat-metoden, 
teorin bakom hittas under avsnitt 4.1.1. 
 
5.4.1 Befolkning 
Eftersom de utvalda kommunerna ligger i storleksintervallet 30 000 – 100 000 
invånare är det intressant att se vilken påverkan storleken samt utvecklingen av 
befolkningen har på hyresnivåerna i kommunen. Vi har undersökt både 
befolkningsutvecklingen och befolkningstätheten. Befolkningsutvecklingen mäts som 
den procentuella skillnaden i invånarantal mellan år 1987 och år 2007 för alla 
observerade städer och redovisas i bilaga 2. Med andra ord laggas 
befolkningsutvecklingen med fem år bakåt i tiden i ett försök att kompensera för 
hyreskontraktens ofta långa avtalstider. Befolkningstätheten mäts som procentuell 
utveckling mellan åren 1992 och 2012, se bilaga 3. 
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Eftersom befolkningsutveckling och befolkningstäthet grundar sig på 
befolkningssituationen i en kommun, finns en risk att de representerar och fångar upp 
liknande utvecklingar för hyresnivåerna. En skillnad i variablerna är dock att 
befolkningstätheten även tar hänsyn till hur stor kommunen är rent arealmässigt, 
något som inte fångas upp av invånarantalet. Korrelationsmatrisen visar på en 
korrelation om 91 % mellan faktorerna vilket tydligt fastställer vår tes och medför att 
endast en av variablerna är lämplig att ta med i en regressionsanalys, se bilaga 11. 
 
Befolkningsutveckling 
För att undersöka om det finns ett samband mellan utvecklingen i hyresnivåer och 
befolkningsutvecklingen utförs ett korrelationstest mellan variablerna, resultatet 
illustreras nedan i tabell 4 samt figur 8.  
 
Tabell 4: Korrelation mellan Befolkningsutveckling och Hyresnivåutveckling 
 
 
Figur 8: Korrelation mellan Befolkningsutveckling och Hyresnivåutveckling 
 
En korrelation på 63 % visar på att det finns ett visst samband mellan utvecklingen i 
antal invånare och hyresnivåutvecklingen. Tittar man närmare på de olika 
observationerna för kommunerna i figur 8 ser man dock att sambandet inte är det 
mest självklara. En uppenbart utstickande observation är Kungsbacka, som med sin 
befolkningsutveckling på dryga 40 % och hyresnivåutveckling på över 80 % har stor 
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påverkan på hur den linjära trendlinjen ser ut. Utesluts Kungsbacka från korrelationen 
genereras endast en korrelation på 8 %, vilket visar på ett näst intill obefintligt 
samband mellan faktorerna. 
 
En anledning till att sambandet är så lågt kan bero på att utvecklingen i invånarantalet 
blir missvisande eftersom det är en procentuell utveckling som undersöks. Variabeln 
tar inte hänsyn till det ursprungliga invånarantalet i kommunen, utan ser enbart till 
utvecklingen. Att det är stora skillnader i invånarantal mellan kommunerna förstås om 
bilaga 2 studeras.   
 
För att försöka komma runt problemet har både en diskret- och en dummy-variabel 
konstruerats. Den diskreta variabeln består av invånarantalet vid startåret 1992, 
avrundat till närmaste 10 000-tal. Ett korrelationstest har utförts mellan denna 
variabel och hyresnivåutvecklingen, resultatet illustreras nedan i tabell 5 och figur 9 .  
 
Tabell 5: Korrelation mellan Antal invånare 1992 och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelation Hyresnivåutveckling Antal invånare 1992 
Hyresnivåutveckling 1   
Antal invånare 1992 40 % 1 
 
 
Figur 9: Korrelation mellan Antal invånare 1992 och Hyresnivåutveckling 
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Korrelationen mellan variablerna är 40% vilket visar på att ett visst samband finns 
och områdesfaktorn är således en möjlig kandidat i regressionen. Som nämndes 
tidigare är det viktigt att fundera på om det finns en kausalitet mellan de olika 
variablerna vilket vi, med ovan fört resonemang, anser att det finns.  
 
Dummyvariabeln har konstruerats genom en indelning av invånarantalet startåret 
1992 i tre olika intervall. Indelningen utgår från medianvärdet för samtliga kommuner 
och delas därefter in i tre olika grupper som benämns liten, medelstor och stor 
kommun. Intervallgränserna illustreras i nedanstående tabell 6.  
 
Tabell 6: Indelning av de medelstora kommunerna i tre intervall.  
 
Befolkningstäthet 
Som tidigare nämnts korrelerar befolkningstäthet och befolkningsutveckling med 
varandra vilket leder till att de lämpligen inte bör ingå i samma regressionsmodell. 
Men då även arealen av kommunen kan förklaras av befolkningstätheten är det en 
intressant faktor att undersöka närmare. Korrelationstestet mot hyresnivåerna ger 
resultatet som följer i tabell 7 och figur 10.  
 
Tabell 7: Korrelation mellan Befolkningstäthet och Hyresnivåutveckling 
Typ av kommun Intervall antal invånare (st.) 
Liten kommun 30 000 – 50 200 
Medelstor kommun 50 201 – 63 900 
Stor kommun 63 901 – 100 000 
Korrelation Hyresnivåutveckling Befolkningstäthet  
Hyresnivåutveckling 1   
Befolkningstäthet  61 % 1 
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Figur 10: Korrelation mellan Befolkningstäthet och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelationen mellan variablerna blir 61 %. Resultatet är väldigt likt korrelationen för 
befolkningsutveckling, vilket var väntat efter korrelationtestet mellan de båda 
områdesfaktorerna. Likheterna mellan variablererna illustreras även tydligt i 
respektive graf, se figur 8 och 10.  
 
Vid iakttagelse av figur 10 ovan noteras återigen en tydligt utstickande observation i 
Kungsbacka. Kommunen har ännu en gång en stor påverkan på resultatet och en 
korrelation som utesluter just Kungsbacka ger en korrelation  på låga  21 %.  
 
5.4.2 Hushållens ekonomi 
Det är intressant att undersöka hur ekonomin ser ut för hushållen eftersom en stark 
ekonomisk utveckling hos invånarna kan leda till att mer varor och tjänster 
konsumeras, se avsnitt 3.4. Det är dock inte självklart att konsumtionen ökar utan 
hushållen kan även spara mer, höja sin boendestandard eller spendera mer kapital på 
nöjen. Ett antagande som görs är därför att hushållen i de olika kommunerna har 
liknande fördelning vad gäller konsumtion av olika varor. 
 
Förvärvsinkomst 
Med en högre inkomst hos hushållen ökar troligtvis även konsumtionen. Man kan 
därför tänka sig att det finns ett samband mellan ökade inkomster och högre 
hyresnivåer i stadskärnan. Korrelationstestet mot hyresnivåerna ger resultatet som 
följer nedan i tabell 8 och figur 11. 
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Tabell 8: Korrelation mellan Förvärvsinkomst och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelation Hyresnivåutveckling Förvärvsinkomst 
Hyresnivåutveckling 1  
Förvärvsinkomst 48 % 1 
 
 
Figur 11: Korrelation mellan Förvärvsinkomst och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelationen är 48 % vilket tyder på något slags samband mellan variablerna. 
Studeras korrelationstestet grafiskt framgår att observationerna ligger relativt tätt 
tillsammans, så när som på tre observationer.  
 
Småhuspriser 
Småhuspriser är en komplex faktor på så vis att den, förutom rent fastighetsspecifika 
egenskaper, påverkas av ett flertal olika faktorer såsom befolkning, restid och 
inkomst.183 Förutom tolkningssvårigheter av variabeln i resultatet kan det även uppstå 
problem i form av multikollinaeritet i modellen eftersom flera av de underliggande 
faktorerna redan är med. I och med detta ska faktorn småhuspriser hanteras med 
försiktighet. Anledningen till att vi ändå väljer att testa variabeln beror på att 
småhuspriser kan tolkas som ett mått på hur attraktiv kommunen är att bo i, se avsnitt 
3.3. En attraktiv kommun kan i sin tur leda till att fler kommersiella aktörer finner 
incitament att etablera sig inom kommungränserna och det blir en högre efterfrågan 
på marknaden, se avsnitt 3.4. Korrelationstestet mot hyresnivåutvecklingen ger 
resultatet som följer i nedanstående tabell 9 och figur 12. 
                                                     
183 Pettersson, S, 2014 
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Tabell 9: Korrelation mellan Småhuspriser och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelation Hyresnivåutveckling Småhuspriser 
Hyresnivåutveckling 1   
Småhuspriser 32 % 1 
 
 
Figur 12: Korrelation mellan Småhuspriser och Hyresnivåutveckling 
 
Sambandet är relativt vagt med en korrelation om endast 32 %. Studeras grafen i figur 
12 noteras att observationerna har en större spridning än tidigare korrelationstester.   
  
Kommunalskatt 
En annan intressant faktor som påverkar hushållens ekonomi är vilken skattenivå som 
råder i kommunen. Beroende på skattenivå kan invånarnas konsumtionsmönster 
förändras, vilket i viss mån kan påverka företagsklimatet i kommunen. Det blir 
således ett liknande resonemang som för variabeln förvärvsinkomst. Variabeln är 
konstruerad som en procentuell utveckling över tidsspannet 1992-2012 och 
korrelationstest mot utvecklingen av hyresnivåerna ger resultatet som följer nedan i 
tabell 10 och figur 13. 
 
Tabell 10: Korrelation mellan Kommunalskatt och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelation Hyresnivåutveckling Kommunalskatt 
Hyresnivåutveckling 1   
Kommunalskatt 22 % 1 
0%
50%
100%
150%
200%
250%
300%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
S
m
å
h
u
sp
ri
se
r 
(%
)
Hyresnivåutveckling (%)
Korrelation småhuspriser
Observationer
Områdesfaktorers inverkan på hyresutvecklingen för kommersiella lokaler 
 
 
 61 
 
Figur 13: Korrelation mellan Kommunalskatt och Hyresnivåutveckling 
 
Med en korrelation på 22 % kan man inte dra några slutsatser om samband och 
variabeln kan inte enskilt anses påverka hyresnivåutvecklingen. En förklaring till den 
stora spridningen och att det inte går att se något samband kan bero på de små 
skillnaderna i materialet, mellan kommunerna. 
 
5.4.3 Näringsliv 
Tjänstesektorns andel i näringslivet 
En intressant variabel att studera, som är starkt kopplad till efterfrågan på 
kommersiella lokaler, är förändringen i näringslivsstrukturen. Har det skett 
förändringar i en kommun, vilket resulterar i att industrisektorn har minskat, samtidigt 
som tjänstesektorn har ökat, bör efterfrågan på lokaler öka i A-lägen och i sin tur leda 
till högre hyresnivåer, se avsnitt 3.4. Man måste dock ha i åtanke att utbudet har en 
lika stor påverkan som efterfrågan. Har det tillkommit mycket lokalyta på marknaden 
kan resultatet därför bli missvisande. Korrelationstestet ger resultatet som följer nedan 
i tabell 11 och figur 14.  
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Tabell 11: Korrelation mellan Tjänstesektorns andel i näringslivet och Hyresnivå - 
utveckling 
 
Korrelation 
 
Hyresnivåutveckling 
Tjänstesektorns andel i 
näringslivet 
Hyresnivåutveckling 1   
Tjänstesektorns andel 
i näringslivet 
- 4 % 1 
 
 
Figur 14: Korrelation mellan Tjänstesektorns andel i näringslivet och 
Hyresnivåutveckling 
 
Med en korrelation på -4 % och en stor spridning på observationerna kan inget 
samband påvisas. Troligtvis beror det på att korrelationen inte fångar upp hur utbudet 
förändras. Med en stor nyproduktion eller ombildning som ökar utbudet av lokaler, 
tillsammans med en positiv, men dock inte lika stark utveckling inom 
tjänsterelaterade arbetstillfällen, kan istället hyresnivåerna påverkas negativt. Ett 
sådant resonemang går emot det generella antagandet om positiv utveckling då 
tjänstesektorn växer. 
 
Eftersom variabeln inte påvisar något som helst samband i korrelationstestet men 
fortfarande är intressant, har vi försökt komma runt problematiken med att utbudet 
inte fångas upp. En enkel indelning som varken tar hänsyn till utbud eller efterfrågan 
är att ta genomsnittet av andelen tjänstesektor i näringslivet för år 1992 och 2012, se 
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bilaga 7. Korrelationstestet mellan detta genomsnittsvärde och hyresnivåutvecklingen 
ger resultatet som följer nedan i tabell 12 och figur 15. 
 
Tabell 12: Korrelation mellan Tjänstesektorns andel i näringslivet medel och Hyresnivå 
- utveckling 
 
 
Figur 15: Korrelation mellan Tjänstesektorns andel i näringslivet medel och 
Hyresnivåutveckling 
 
Korrelationen blir med denna variabel 66 %, vilket är en avsevärt mycket högre 
korrelation än föregående korrelation där utvecklingen studerades. Studeras grafen 
identifieras ett stort antal observationer samlade relativt tätt med Kungsbacka och 
Karlstad som tydligt avviker från övriga observationer, vilket medför den höga 
korrelationen. Här syns även att sambandet är positivt, vilket anses trovärdighet 
utifrån bakomliggande teori.  
 
Handel och kommunikation 
Enligt SFI definieras handel och kommunikation som den andel av invånarna vilka 
arbetar inom sektorerna handel och kommunikation. Att kommunikationen är en 
viktig faktor för betalningsviljan för mark förklaras under kapitel 3.2.2 och är således 
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en intressant faktor till modellen. Även rapporten Värdering av stadskvaliteter – 
betalningsvilja för kontor visar på att kollektivtrafiken har en stor påverkan för 
hyresnivåerna i olika stadsdelar, vilket till viss del kan förklaras av denna variabel. 
Variabeln är angiven som ett medelvärde av andelen handel och kommunikation i 
näringslivssektorn år 1992 samt år 2012. Korrelationen med hyresnivåerna ger 
resultatet som följer i tabell 13 och figur 16. 
 
Tabell 13: Korrelation mellan Handel & Kommunikation och Hyresnivåutveckling  
 
Korrelation Hyresnivåutveckling Handel & Kommunikation  
Hyresnivåutveckling 1   
Handel & Kommunikation  72 % 1 
 
 
Figur 16: Korrelation mellan Handel och kommunikation och hyresnivåutveckling 
 
Korrelationen är 72 % vilket tyder på ett positivt samband mellan 
hyresnivåutvecklingen och andelen handel och kommunikation i kommunen.  
 
Något som läsaren bör observera är hur lika graferna är för Tjänstesektorns andel i 
näringslivet medel och Handel och kommunikation. Korrelationsmatrisen visar att 
korrelationen mellan variablerna är 85 %, vilket skapar problem med 
multikollinearitet om båda variablerna tas med i en och samma modell, se bilaga 11.  
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5.4.4 Funktionella arbetsmarknader och restider 
 
FA-regioner 
Funktionella arbetsmarknader är ett mått på hur en grupp kommuner inom samma 
region tillsammans anses vara självförsörjande. Indelningen baserar sig främst på hur 
pendlingsvanorna ser ut över kommungränserna. Variabeln kan ge ett mått på hur stor 
arbetsmarknaden är i regionen, jämfört med närliggande regioner. Korrelationstestet 
mot hyresnivåutvecklingen ger resultatet som följer i tabell 14 och figur 17. 
 
Tabell 14: Korrelation mellan Funktionell arbetsmarknad och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelation Hyresnivåutveckling Funktionell arbetsmarknad 
Hyresnivåutveckling 1   
Funktionell arbetsmarknad  32 % 1 
 
 
Figur 17: Korrelation mellan Funktionell arbetsmarknad och Hyresnivåutveckling 
 
Korrelationen är 32 % vilket tyder på ett relativt vagt samband. Eftersom det i 
slutändan är invånarantalet i regionen som sammanställs och utvärderas när FA-
regionerna indelas, finns likheter med befolkningsutvecklingen. Korrelationsmatrisen 
visar på en korrelation mellan Funktionell arbetsmarknad och Befolkningsutveckling 
på 75 %.  
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Restid till storstad 
Genom att ha närhet till en eller flera större städer ökar antalet invånare i området, 
vilket kan leda till ett större flöde av människor i de observerade kommunerna och 
därmed en attraktivare stadskärna, se avsnitt 3.3. Variabeln är angiven i restid i 
timmar för en personbil, enligt Eniros beräkningsverktyg.184 Korrelationstestet mellan 
restider och hyresnivåutvecklingen genererar resultatet nedan i tabell 15 och figur 18. 
 
Tabell 15: Korrelation mellan Restid till storstad och Hyresnivåutveckling 
Korrelation Hyresnivåutveckling Restid till storstad 
Hyresnivåutveckling 1   
Restid till storstad - 28 % 1 
 
 
Figur 18: Korrelation mellan restid till Storstad och Hyresnivåutveckling 
 
Sambandet är som väntat negativt vilket tyder på sämre utveckling av hyresnivåer för 
kommuner som är långt ifrån stora städer. Tittar man närmare på grafen för 
korrelationstestet är dock spridningen väldigt stor från den uppskattade trendlinjen. 
Det blir således svårt att dra några slutsatser om ett direkt samband mellan 
variablerna. 
 
 
                                                     
184 Eniro, 2015  
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5.4.4 Kommentarer angående korrelationstesterna 
Korrelationstesterna visar generellt sett på svaga samband. Den korrelation som 
påvisar starkast samband är variabeln Handel & Kommunikation, med en korrelation 
på 72 %. Det finns även variabler som vid en första anblick kan uppfattas påvisa 
någon typ av samband, exempelvis variablerna Befolkningsutveckling, 
Befolkningstäthet och Förvärvsinkomst. Gemensamt för variablerna är att de 
respektive har en korrelation med hyresnivåutvecklingen kring 50 – 60 %. Studeras 
resultaten för dessa variabler vidare syns dock i respektive graf en tydligt utstickande 
observation i form av Kungsbacka, som har en stor påverkan på korrelationen.  
 
Frågan är hur Kungsbacka ska tolkas. Man kan antingen se på observationen som en 
outlier som tydligt urskiljer sig från övrigt material och således bör uteslutas ur 
datamängden. Vi har istället valt att hantera observationen på ett annat sätt, nämligen 
att Kungsbacka påvisar extra starka samband mellan de ingående områdesfaktorerna 
och hyresnivåutvecklingen. Med anledning av detta resonemang, tas observationen 
fortsatt med när regressionsanalyserna inleds. Anmärkningsvärt är att merparten av de 
oberoende variablerna inte enskilt påvisar tydliga samband med 
hyresnivåutvecklingen. Däremot skulle de tillsammans kunna förmå att fånga upp 
utvecklingen i en regressionsanalys.  
 
Till steget regressionsanalys tas i princip alla områdesfaktorer som har testats i 
korrelationsanalysen med. Undantag är de tre variablerna Befolkningstäthet, 
Tjänstesektorns andel i näringslivet samt Tjänstesektorns andel i näringslivet medel, 
som har uteslutits. Två av dessa, Befolkningstäthet och Tjänstesektorns andel i 
näringslivet medel, förkastas på grund av hög multikollinearitet, se bilaga 11. 
Studeras bilagan närmare framgår att en multikollinearitet på 81 % mellan två 
variabler har accepterats för vidare undersökningar i regressionsanalysen. Vanligtvis 
accepteras en multikollinearitet på 80 % eller lägre, se avsnitt 4.1.2. Trots detta har 
alltså två variabler, Småhuspriser och Antal invånare, tagits med i 
regressionsanalysen. Detta beror främst på att de endast är en procentenhet från den 
normala gränsen på 80 % och att de fortsatt är intressanta att studera. Givetvis är 
problematiken viktig att ha i åtanke när resultaten från regressionsanalyserna studeras. 
Variabeln Tjänstesektorns andel i näringslivet förkastas då den har en korrelation 
med Hyresnivåutvecklingen på - 4 %, vilket påvisar det helt klart lägsta sambandet av 
alla studerade områdesfaktorer.  
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5.5 Regressionsanalys 
När korrelationstesterna är slutförda utförs regressionsanalyser med de 
områdesfaktorer som vi har ansett vara av intresse i föregående avsnitt. För en 
fullständig redovisning av resultaten hänvisas läsaren till de figurer av resultaten som 
återfinns i bilagorna 12, 13 och 14. Endast de mest intressanta delarna av resultaten 
redovisas med figurer i kapitlet, med de värden som utgör underlag för analys.  
 
För att bygga och komma fram till en lämplig modell har en mängd 
regressionsanalyser utförts med olika kombinationer av oberoende variabler. 
Analyserna har, förutom de redovisade variablerna ovan, även prövats med ett flertal 
andra variabler. Totalt sett har närmare 50 olika varianter och kombinationer av 
oberoende variabler testats, vilka av förklarliga skäl inte redovisas fullständigt i 
rapporten. En modell med ett stort antal oberoende faktorer har sedan valts ut, då 
samband kan urskiljas samtidigt som många av de ingående faktorerna anses lämpliga 
att studera vidare. Denna modell har sedan legat till grund för fortsatta 
regressionsanalyser, där modellen successivt har arbetats fram. Gemensamt för 
samtliga regressionsanalyser är att antalet observerade kommuner är 16 stycken. 
 
I detta avsnitt kommer de tre mest betydelsefulla stegen att redovisas. När den sista 
och mest lämpliga modellen har tagits fram genomförs även ett test av modellens 
trovärdighet. Därefter utförs en analys, med grund i bakomliggande teori, av de tre 
redovisade modellerna med kommentarer kring påvisade samband. Det vi framförallt 
har lagt vikt vid när regressionsanalyserna har analyserats är följande tre steg: 
 
1. Den ekonomiska och teoretiska aspekten, vad tror vi? 
2. Hur rimligt är resultatet? 
3. Signifikansnivå, kan faktorer och modeller statistiskt säkerställas? 
Det första steget har i stor utsträckning redan redovisats och analyserats i avsnitt 4.2.2 
samt 5.4. Vi har därför valt att lägga störst vikt i de två resterande punkterna för de 
olika regressionsmodellerna nedan.  
 
5.5.1 Regressionsanalys 1 
Den första regressionsanalysen utförs med tio stycken oberoende variabler, se bilaga 
12. Modellen har en förklaringsgrad på 95 % och en justerad R-kvadrat på 85 %, se 
bilaga 12. Resultatet kan vid en första anblick anses som en relativt bra modell, men 
då den innehåller väldigt många faktorer kan den vara missvisande, enligt avsnitt 
4.1.5. Modellen visar på att fyra områdesfaktorer är signifikanta på nivån 5 %.  
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Tabell 16: Utdrag ur Regressionsanalys 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Coefficients P-value 
Intercept 0,257595804 0,476 
Befolkningsutveckling 1,276948591 0,021 
Antal invånare 1992 0,12011765 0,048 
Medelstor kommun 1992 -0,018662458 0,820 
Stor kommun 1992 -0,255071224 0,143 
Förvärvsinkomst -0,790678506 0,083 
Småhuspriser -0,178716451 0,076 
Kommunalskatt 1,677041352 0,333 
Handel & Kommunikation 2,86324112 0,032 
Funktionell arbetsmarknad  -0,481410656 0,309 
Restid till storstad -0,093252738 0,022 
 
Fyra av modellens ingående områdesfaktorer påvisar höga p-värden. Eftersom det 
finns många variabler i modellen som är baserade på invånarantal och 
befolkningsutveckling, väljer vi att ta bort de två inom denna kategori som har högst 
p-värden. Med detta tillvägagångssätt utesluts dummyvariablerna Medelstor kommun 
1992 och Stor kommun 1992. Variabeln Antal invånare 1992 har liknande syfte som 
de två borttagna dummyvariablerna vilket medför att modellen fortfarande har ett 
komplement till befolkningsutvecklingen.  
 
5.5.2 Regressionsanalys 2 
Regressionsanalys 2 utförs alltså utan dummyvariablerna Medelstor stad och Stor 
stad, vilket lämnar modellen med åtta stycken områdesfaktorer, se bilaga 13.  
Modellen får då en lägre förklaringsgrad på 86 % med en justerad R-kvadrat på 70 %, 
vilket var väntat enligt avsnitt 4.1.5. Sammantaget verkar även denna modell vara 
godtagbar, men fortfarande kan den vara missvisande på grund av många oberoende 
variabler och fortsatt få observationer. Därför är resultatet alltjämt svåranalyserat. 
Modellen innehåller två stycken signifikanta faktorer på nivån 5 %, 
Regression Statistics 
Multiple R 0,97529278 
R Square 0,951196 
Adjusted R Square 0,85358799 
Standard Error 0,06243021 
Observations 16 
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Befolkningsutveckling och Restid till storstad. Tilläggas ska, att variabeln Handel & 
Kommunikation endast är 0,002 procentenheter från att vara signifikant.  
 
Tabell 17: Utdrag ur Regressionsanalys 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Coefficients P-value 
Intercept 0,412130748 0,406 
Befolkningsutveckling 1,317388386 0,031 
Antal invånare 1992 0,039208284 0,121 
Förvärvsinkomst -0,545549182 0,270 
Småhuspriser -0,180325942 0,157 
Kommunalskatt 2,333397701 0,259 
Handel & Kommunikation 3,058995300 0,052 
Funktionell arbetsmarknad -0,795565631 0,212 
Restid till storstad -0,103646561 0,037 
 
Variablerna Förvärvsinkomst, Funktionell arbetsmarknad samt Kommunalskatt 
påvisar de högsta p-värdena och utesluts därför från modellen.  
 
5.5.3 Regressionsanalys 3 
Den tredje och slutgiltiga modellen som har arbetats fram är en modell med fem 
stycken områdesfaktorer, se bilaga 14. Modellen har en förklaringsgrad på 80 % med 
en justerad R-kvadrat på 69 %. Detta kan anses rimligt, då modellen nu innehåller ett 
lämpligare antal oberoende variabler i förhållande till antal observationer, se avsnitt 
4.1.5. Modellen innehåller två stycken variabler, Befolkningsutveckling och Handel 
och Kommunikation, som statistiskt kan säkerställas på signifikansnivån 5 %. Utöver 
dessa är variablerna Restid till storstad samt Antal invånare 1992 av intresse då ett 
relativt tydligt samband kan påvisas, men inte säkerställas, se avsnitt 4.1.5.  
 
 
 
Regression Statistics 
Multiple R 0,92708295 
R Square 0,8594828 
Adjusted R Square 0,69889172 
Standard Error 0,08952984 
Observations 16 
Områdesfaktorers inverkan på hyresutvecklingen för kommersiella lokaler 
 
 
 71 
Tabell 18: Utdrag ur Regressionsanalys 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Coefficients P-value 
Intercept -0,083983095 0,725 
Befolkningsutveckling 0,884241362 0,046 
Antal invånare 1992 0,041857597 0,084 
Småhuspriser -0,155429555 0,145 
Handel & Kommunikation 2,688013741 0,049 
Restid till storstad -0,059014941 0,089 
 
Ekvationen (5:1) som genereras från Regressionsanalys 3 blir således:  
 
Hyresnivåutveckling i kommun X = -0,083983095 + 0,884241362 * 
Befolkningsutveckling + 2,688013741 * Handel & kommunikation + (-) 0,059014941 
* Restid till storstad + 0,041857597 * Antal invånare 1992 + (-) 0,155429555 * 
Småhuspriser     
(5:1) 
5.5.4 Analys av resultaten 
Befolkningsutveckling 
Den kontinuerliga variabeln befolkningsutveckling har i den slutgiltiga modellen en 
koefficient på drygt 0,88. Detta innebär att om befolkningen ökar med 1 procentenhet 
så stiger den generella hyresnivån med 0,88 procentenheter. I de två tidigare 
modellerna är koefficienten 1,28, respektive 1,32. Att koefficienten är positiv verkar 
rimligt då större städer generellt har högre hyresnivåer enligt Geltner och Miller, se 
avsnitt 3.2.1. Det positiva sambandet kan även förklaras av att större kommuner, med 
ett större antal invånare, kommer att ha en större efterfrågan på kommersiella lokaler 
och de varor och tjänster som erbjuds, se avsnitt 3.4.1. Generellt sett bör även utbudet 
av dessa lokaler öka med kommunens storlek då marknaden har fler aktörer, se 
avsnitt 3.4.2. Modellens koefficient tyder dock på att efterfrågan ökar i en högre takt 
än utbudet. Detta stärks även av att utbyggnaden i A-lägen ofta är begränsad och det 
blir svårt för marknaden att anpassa sig för en hög befolkningsutveckling.  
 
Regression Statistics 
Multiple R 0,89225533 
R Square 0,79611958 
Adjusted R Square 0,69417937 
Standard Error 0,09022769 
Observations 16 
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Storleksmässigt är konstanten svåranalyserad, men verkar ändå rimlig i alla tre 
regressionsmodeller då variationen mellan modellerna är relativt låg och inga 
extremvärden genereras. Variabeln är signifikant på nivån 5 % i modell 1 och 2, 
vilket är en av anledningarna till att den också är med i den tredje och slutliga 
modellen. Även i regressionsanalys 3 påvisas signifikans, vilket leder till att variabeln 
statistiskt kan säkerställas, se avsnitt 4.1.5.  
 
Antal invånare 1992 
I den första modellen är koefficienten 0,12 men sjunker till omkring 0,04 i de två 
efterföljande, där den slutliga modellen har en koefficient som är just 0,04. Att det är 
ett positivt samband verkar rimligt då en kommun som har många invånare startåret 
1992 kan tänka sig ha en starkare utveckling i hyresnivåer för perioden. Med ett 
relativt högt invånarantal redan från undersökningsperiodens början, finns troligtvis 
ett stort basutbud av aktörer som erbjuder varor och tjänster. Det leder till att aktörer 
som letar efter nyetableringar inte tar samma risk som vid en etablering på en mindre 
aktiv marknad, utan istället kan dra nytta av andra aktörer på den redan större 
marknaden, se avsnitt 3.1.2 om Klusterekonomi och Positiva externa effekter. 
Det kan inte påvisas någon signifikans på nivån 5 % för variabeln i den slutgiltiga 
modellen med ett p-värde på 0,084. Trots det har variabeln valts att ta med, med 
anledning av att den är relativt nära på att vara signifikant och ändå visar på ett tydligt 
samband, samt att bakomliggande teorier tyder på att det bör finnas ett samband. 
Befolkningsstorleken kompletterar även befolkningsutvecklingen bra då en viktig 
aspekt att ta hänsyn till vid en utveckling är vilka startvärden som tillväxten har sitt 
ursprung i.  
 
Småhuspriser 
En annan variabel som har följt med genom samtliga modeller är utvecklingen av 
småhuspriser i kommunerna. Koefficienten blir i den slutgiltiga modellen -0,16. 
Anmärkningsvärt är att koefficienten är negativ för samtliga modeller vilket skulle 
betyda att ökade priser på småhus skulle ge lägre utveckling av hyresnivåerna. Det 
säger emot resonemanget under korrelationstestet om att småhuspriser skulle kunna 
vara ett mått på attraktiviteten i kommunen. Å andra sidan påvisar inte variabeln 
signifikanta p-värden i någon av de tre modellerna. Anledningen till att den finns kvar 
beror på att modellen utan småhuspriserna blir radikalt mycket sämre med resultatet 
att inga områdesfaktorer signifikant kan säkerställas. Detta beror, utöver en förmodad 
känslig modell, troligtvis på att variabeln småhuspriser förklarar något i modellen 
som övriga faktorer missar. Tyvärr har orsaken till modellens höjda kvalitet med 
anledning av småhuspriserna inte lyckats identifierats. 
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En teori är att småhuspriser normalt förklaras av en mängd underliggande faktorer, 
som bland annat belyses i Sofie Petterssons examensarbete, se avsnitt 3.6.2. Det 
skulle kunna vara så att någon av dessa underliggande faktorer även påverkar 
hyresnivåerna för kommersiella lokaler. Det oväntade resultatet på koefficienten i 
denna studie skulle på så sätt kunna förklaras, då den eller de oberoende faktorer som 
egentligen påverkar hyresnivåutvecklingen nu ligger dold i variabeln. Skulle en sådan 
faktor vara möjlig att identifiera vore det intressant om den enskilt ingick i modellen. 
 
Handel & kommunikation 
Variabeln har koefficienter inom intervallen 2,69 – 3,06 i de tre modellerna vilket är 
en relativt låg spridning. För den slutgiltiga modellen är koefficienten 2,69. 
Sambandet är positivt vilket verkar skäligt då en ökad handel och rörelse i kommunen 
skapar ett större flöde av människor och fler potentiella konsumenter, som ökar 
efterfrågan på varor och tjänster. Det leder till att aktörer får ett större incitament att 
etablera sig vid de attraktiva handelsplatserna, då det finns en högre efterfråga att 
svara mot, vilket leder till att fastighetsägarna kan ta ut högre hyror för de 
kommersiella lokalerna.  
 
Noterbart för denna variabel är att den har en betydligt större koefficient i absoluta 
termer än övriga faktorer. Detta leder till en hög påverkan på estimerad 
hyresnivåutveckling. Variabeln är teoretiskt intressant och är signifikant på nivån 5 % 
i modell 1 och väldigt nära signifikant i modell 2. Därför behålls faktorn även i den 
tredje modellen. I modell 3 påvisar Handel & Kommunikation ett signifikant 
samband för hyresnivåerna på signifikansnivån 5 %.  
 
Restid till storstad 
Variabelns koefficient har ett negativt samband med hyresnivåutvecklingen med 
koefficienter inom intervallet -0,06 till -0,10. För den slutliga modellen är 
koefficienten -0,06. Variationen mellan de olika modellernas koefficienter är relativt 
hög procentuellt sett, men med tanke på att koefficienten i absoluta tal är låg har inte 
variationen så stor betydelse. Det negativa sambandet verkar sannolikt vid en första 
anblick då en längre restid till en storstad minskar attraktiviteten för kommunen. Å 
andra sidan kan förhållandet ses omvänt, där en lång restid till en storstad ökar 
incitamenten för invånarna att konsumera i den egna kommunen. Det negativa 
sambandet i den slutliga modellen tyder dock på det förstnämnda scenariot.  
 
Enligt samma resonemang som för tidigare variabler har faktorn tagits med i samtliga 
regressionsanalyser. Dock visar p-värdet för den tredje modellen att variabeln saknar 
signifikans på nivån 5 %. P-värdet blir 0,089 vilket dock tyder på att det finns ett 
relativt starkt samband.  
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Faktorer som har uteslutits 
Under processens gång med att få fram en slutgiltig modell har faktorer valts bort i 
flera olika steg. Som nämnts har faktorer som varit svårkvantifierade valts bort redan 
innan korrelationstesterna, se avsnitt 4.2.2 Övriga faktorer. I nästa steg, 
korrelationstestet, har de variabler som har påvisat låg korrelation, alternativt 
multikollinearitet med varandra, uteslutits. Nedan följer en redogörelse för de faktorer 
som testats i de olika regressionsmodellerna men som av olika anledningar inte har 
varit en del av den slutgiltiga modellen.  
 
Från ursprungsmodellen togs först de två dummyvariablerna Medelstor kommun 1992 
och Stor kommun 1992 bort på grund av två anledningar. Den första är med anledning 
av variablernas höga p-värden, vilket visar på låg signifikans. Det andra beror på att 
vi redan har andra faktorer som grundar sig i hur befolkningen ser ut och vill undvika 
problemen med multikollinearitet. Anmärkningsvärt är även att koefficienterna är 
negativa vilket skulle tyda på att en kommun med fler invånare har en lägre 
hyresnivåutveckling än en mindre. Frågan är om detta kan vara rimligt rent teoretiskt. 
En tankegång är att en mindre kommun har en hög utveckling av hyresnivåer i ett 
tidigt stadie för att sedan mattas av, då marknaden mättas och de negativa externa 
effekterna blir mer påtagliga, se avsnitt 3.1.2 om Decentraliserande krafter. Å andra 
sidan är en kommun med fler invånare mer intressant för etablering ur ett 
företagarperspektiv, på grund av bland annat klustereffekter, vilket i sin tur leder till 
en högre efterfråga på lokalyta.  
 
I nästa steg har variablerna Förvärvsinkomst, Kommunalskatt, samt Funktionell 
arbetsmarknad uteslutits på grund faktorernas höga p-värden. Ytterligare ett skäl till 
att faktorn Kommunalskatt uteslutits är på grund av den låga spridningen i variabelns 
indata. Den låga variationen medför att variabeln är svårtolkad, som tillsammans med 
undersökningens få observationer gör det svårt att dra några rimliga slutsatser. 
Faktorn Funktionell arbetsmarknad, vilken baserar sig på befolkningen i 
kommunregioner, påvisar även tendens till multikollinearitet med 
Befolkningsutveckling och borde kanske uteslutits redan inför regressionsanalyserna.  
 
5.5.5 Test av regressionsmodell tre 
För att bedöma modellens trovärdighet har ett test utförts där de olika kommunerna 
var för sig har estimerats enligt modellen och sedan jämförts med hur det har sett ut 
enligt SFI. Testet går ut på att kommunerna en efter en har plockats ur modellen. 
Sedan utförs en ny regressionsanalys, som genomförts på de femton kvarvarande 
observationerna, där nya konstanter och därmed också nya modeller har genererats. 
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Förfarandet medför att respektive bortplockad kommun inte bidrar till modellens 
utfall. Den borttagna kommunens värden på analyserade områdesfaktorer har sedan 
tillämpats i den nya modellen, vilket har genererat en estimerad hyresnivåutveckling. 
Den estimerade hyresnivåutvecklingen har sedan jämförts med den utvecklingen 
enligt SFI. Detta förfarande har utförts på alla 16 observationer. Tabell 19 nedan visar 
på resultatet av detta test. 
 
Tabell 19: Trovärdighetstest av Regressionsanalys 3 
 
Kommun 
Estimerad 
hyresnivåutveckling 
Hyresnivåutveckling 
enligt SFI 
Skillnad i 
procentenheter 
Falun 24 % 23 % 1 
Kalmar 35 % 36 % 1 
Karlskrona 28 % 34 % 6 
Karlstad 61 % 63 % 2 
Kristianstad 43 % 38 % 5 
Kungsbacka 60 % 81 % 21 
Landskrona 27 % 26 % 1 
Luleå 42 % 25 % 17 
Piteå 41 % 19 % 22 
Skellefteå 43 % 31 % 12 
Skövde 24 % 23 % 1 
Trelleborg 40 % 31 % 9 
Trollhättan 18 % 32 % 14 
Uddevalla 44 % 39 % 5 
Örnsköldsvik 28 % 30 % 2 
Östersund 27 % 53 % 26 
 
Resultatet är mycket varierat där åtta stycken kommuner har en differens mellan 
utvecklingen enligt SFI och estimerad hyresnivåutveckling som är eller understiger 
fem procentenheter. Den högsta differensen uppgår till 26 procentenheter för 
Östersund. Intressant att undersöka är varför det skiljer sig så mycket mellan den 
estimerade utvecklingen och utvecklingen enligt SFI för vissa kommuner, samtidigt 
som andra är i stort sett lika. En grov indelning kan ske i tre olika grupper beroende 
på hur stora skillnaderna är: 
 
 Grupp 1: Kommuner med fem eller mindre procentenheters skillnad 
 Grupp 2: Kommuner med mellan fem och 20 procentenheters skillnad 
 Grupp 3: Kommuner med mer än 20 procentenheters skillnad. 
Gemensamt för grupp 1 är att sju av de åtta kommunerna har haft en 
hyresnivåutveckling enligt SFI mellan 23 - 39 %. Den åttonde kommunen är Karlstad, 
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med en hyresnivåutveckling enligt SFI om 63 %. Modellen tycks således fungera bra 
för kommuner som haft en utveckling omkring 20 - 40 %. 
 
Grupp 3 har två utstickande värden enligt SFI jämfört med resterande observationer, 
Kungsbacka och Piteå, med utvecklingar på 81 % respektive 19 %. En förklaring till 
att observationerna fungerar dåligt i framtagen modell kan vara att kommunerna 
ligger utanför intervallet 20 - 40 %, och därmed urskiljer sig från datamängden.  
Sammanfattningsvis tyder resultatet av trovärdighetstestet på att modellen tycks 
fungera bra för kommuner med hyresnivåutvecklingar enligt SFI inom intervallet 20-
40 %. Helhetsbilden av modellen ger dock ett svagare intryck, där hela 50 % av de 
observerade kommunerna har mer än fem procentenheters skillnad mellan estimerad 
hyresnivåutveckling och hyresnivåutveckling enligt SFI. Detta tyder på att många av 
modellens observationer har en hög påverkan på modellens utfall. Således anses inte 
Regressionsmodell 3 vara direkt tillämpbar.  
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6 Slutsats 
 
I det här kapitlet lyfts de viktigaste resultaten fram för att möta studiens syfte och 
mål. Detta görs genom att redovisa framtagen modell, förklara dess ingående värden 
samt resonera kring modellens trovärdighet.  
 
 
Syftet med examensarbetet är att undersöka hur mycket av variationen i 
hyresnivåutvecklingen som kan förklaras av mätbara områdesfaktorer i en statistisk 
modell. Förhoppningen med undersökningen är vidare att resultatet ska kunna 
tillämpas generellt, som en del av underlaget vid analyser av den kommersiella 
hyresmarknaden. Den slutgiltiga modellen som har genererats har följande utseende:  
 
Hyresnivåutveckling i kommun X = -0,083983095 + 0,884241362 * 
Befolkningsutveckling + 2,688013741 * Handel & kommunikation + (-)0,059014941 
* Restid till storstad + 0,041857597 * Antal invånare 1992 + (-) 0,155429555 * 
Småhuspriser   
(5:1) 
 
Vi har alltså lyckats ta fram en modell som förklarar hyresnivåutvecklingen utifrån 
områdesbundna attribut. Modellens förklaringsgrad är 80 % med en justerad R-
kvadrat på 69 % och påvisar signifikanta värden för variablerna 
Befolkningsutveckling och Handel & Kommunikation, se bilaga 14. Övriga variabler i 
modellen är inte signifikanta på nivån 5 %. Variablerna Restid till storstad och Antal 
invånare 1992 påvisar dock relativt starka samband med Hyresnivåutveckling medan 
Småhuspriser är svårförklarad och inte visar på signifikans.  
 
Resultatet påvisar alltså att hyresnivåutvecklingen för kommersiella lokaler påverkas 
av befolkningsutvecklingen och hur mycket arbetstillfällen inom sektorerna handel 
och kommunikation kommunen har i det totala näringslivet. Det är även enligt 
modellen troligt att restiden till närmsta storstad har en inverkan på 
hyresnivåutvecklingen, liksom hur stor kommunen var vid startåret 1992.  
 
Frågan är hur trovärdigt detta resultat egentligen är. Den första, och kanske mest 
tydliga, bristen i modellen är att den endast baserar sig på 16 observationer. Detta får 
konsekvensen att varje kommun får väldigt stor påverkan på modellens utfall, vilket 
har tydliggjorts i korrelationstesterna, men framförallt i trovärdighetstestet av 
regressionsanalys 3.  
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För att konkret pröva den slutliga modellens trovärdighet utfördes som nämnts ett 
test, där modellen tillämpades för alla ingående kommuner. Testet visar på att hela 50 
% av de observerade kommunerna hade en skillnad mellan modellens estimerade 
hyresnivåutveckling och utvecklingen enligt SFI på mer än 5 procentenheter. 
Modellens trovärdighet sänks ytterligare av detta utfall. Intressant var att modellen 
verkar fungera bra för kommuner som har haft en hyresnivåutveckling under åren 
1992 – 2012 inom intervallet 20 - 40 %. Om modellen istället angrips utifrån 
bakomliggande teorier verkar resultaten rimliga och trovärdiga, med undantag för 
småhuspriserna som enligt modellen har en negativ påverkan på 
hyresnivåutvecklingen.  
 
Med grund i modellens bristande trovärdighet bör ekvation 5:1 handskas med 
försiktighet och inte tillämpas som underlag vid analyser av hyresnivåutvecklingen på 
den kommersiella hyresmarknaden. En modell vars tillförlitlighet endast kan 
uppmätas till 50 %, är inte en modell som kan anses strikt tillämpbar.  
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7 Diskussion 
 
Ambitionen med kapitlet är att problematisera och reflektera över de delar som har 
varit av störst intresse i rapporten. Vidare ges förslag på hur rapporten kan utvecklas 
och vilka delar som är mest intressanta att studera vidare.  
 
 
Vi inledde denna studie med förhoppning om att kunna bidra till utvecklingen av det 
kommersiella fastighetsbestånd som HSB Skåne innehar i Eslövs stadskärna. Under 
arbetets gång har undersökningens förutsättningar ändrats, vilket har medfört att 
rapportens direkta tillämpning på Eslövs kommun har blivit problematisk. Rapporten 
har därför utmynnat i att avse en del av ett större sammanhang.  
 
Vårt mål med studien har varit att undersöka hur mycket av variationen i 
hyresnivåutvecklingen som faktiskt kan påvisas av förändringar i områdesknuta 
attribut. Arbetet har genomgående varit föremål för ett kritiskt angreppssätt, för att 
inte försköna resultatet och slutsatserna. Genom studien har vi konstaterat att en 
statistisk modell utifrån aktuell avgränsning, urval och tillgänglig information inte har 
kunnat anses som tillräckligt tillförlitlig för att direkt tillämpas. Slutsatserna kan 
uppfattas som tråkiga och oanvändbara, men ser man dem i ett annat perspektiv så 
kan ändå nyttiga lärdomar dras, både för vidare forskning inom ämnesområdet men 
även för andra studier med liknande angreppssätt. 
 
Det är alltid lätt att vara efterklok. Resultatet hade blivit mer trovärdigt om fler 
observationer hade blivit föremål för undersökningen, kanske skulle en vidare 
avgränsning tillämpats. Även om vi anade att det skulle bli problematiskt med så få 
observationer, valde vi ändå att gå vidare på grund av vår vilja att påvisa samband 
och intressanta resultat. Något som har påvisats i undersökningen är Kungsbackas 
utstickande värden, både för hyresutvecklingen men även för många av 
områdesfaktorerna. En enkel slutsats är att kommunen ligger i direkt anslutning till 
Göteborg och således har andra förutsättningar än övriga kommuner. Det skulle 
därför vara intressant med en närmare studie av Kungsbacka, som utreder 
anledningarna till att hyresnivåerna har stigit så kraftigt i kommunen.   
 
Avslutningsvis vill vi rekommendera att alltid resonera kring rimligheten av 
resultaten i statistiska undersökningar, med grund i bakomliggande teorier. För oss 
har detta angreppssätt verkligen underlättat förståelsen för det statistiska utfallet. 
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Bilagor 
Bilaga 1: Hyresnivåutveckling 
 
Kommun 
Hyra 1992 (kr/m² och 
år)  
Hyra 2012 (kr/m² och 
år)  
Utveckling 
(%) 
Falun 1 150 1 412,5 23 % 
Kalmar 1 075 1 462,5 36 % 
Karlskrona 1 100 1 475 34 % 
Karlstad 1 137,5 1 850 63 % 
Kristianstad 1 087,5 1 500 38 % 
Kungsbacka 1 075 1 950 81 % 
Landskrona 893,75 1 125 26 % 
Luleå 1 175 1 475 26 % 
Piteå 900 1 075 19 % 
Skellefteå 975 1 275 31 % 
Skövde 1 250 1 537,5 23 % 
Trelleborg 900 1 175 31 % 
Trollhättan 925 1 225 32 % 
Uddevalla 900 1 250 39 % 
Örnsköldsvik 875 1 137,5 30 % 
Östersund 950 1 450 53 % 
    
Medel 1023 1 398,5 37 % 
Std-avvikelse 117,5 240 16 
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Bilaga 2: Befolkningsutveckling 
 
 
 
 
Kommun 
Invånar-
antal  
1987  
(st.) 
Invånar
-antal 
1992 
(st.) 
Invånar
-antal 
2007 
(st.) 
Invånar
-antal 
2012 
(st.) 
 
Utveckling 
1987-2007  
laggad (%) 
 
Utvecklin
g 1992-
2012 (%) 
Falun 52 202 54 653 55 220 56 432 6 % 3 % 
Kalmar 54 915 56 863 61 533 63 671 12 % 12 % 
Karlskrona 58 650 59 390 62 338 63 691 6 % 7 %  
Karlstad 74 892 77 290 83 641 86 929 12 % 12 % 
Kristianstad 70 180 72 789 77 245 80 507 10 % 11 % 
Kungsbacka 50 804 57 213 71 942 76 786 42 % 34 % 
Landskrona 35 371 36 153 40 419 42 560 14 % 18 % 
Luleå 66 719 68 924 73 146 74 905 10 % 9 %  
Piteå 38 828 40 766 40 961 41 078 5 % 1 % 
Skellefteå 74 091 75 734 72 090 71 774 -3 % -5 % 
Skövde 46 438 48 460 50 197 52 212 8 % 8 % 
Trelleborg 34 362 36 879 41 019 42 605 19 % 16 % 
Trollhättan 49 914 51 673 54 300 55 749 9 % 8 %  
Uddevalla 46 257 48 178 50 921 52 530 10 % 9 % 
Örnsköldsvik 59 248 59 138 55 284 55 008 -7 % -7 % 
Östersund 56 914 59 019 58 686 59 485 3 % 1 % 
       
Medel 54 362 56 445 59 309 60 995 10 % 9 % 
Std-avvikelse 12 324 12 378 12 947 13 548 10  9 
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Bilaga 3: Befolkningstäthet 
 
 
Kommun 
Befolkningstäthet 
1992 (invånare/km²) 
Befolkningstäthet 2012 
(invånare/km²) 
Utveckling 
(%) 
Falun 26,6 27,6 4 % 
Kalmar 59,5 66,5 12 % 
Karlskrona 56,9 61,1 7 % 
Karlstad 66,2 74,3 12 % 
Kristianstad 58,2 64,6 11 % 
Kungsbacka 93,8 126,5 35 % 
Landskrona 255,1 303,3 19 % 
Luleå 38,1 35,7 -6 % 
Piteå 13,2 13,3 1 % 
Skellefteå 11,1 10,5 -5 % 
Skövde 71,6 77,5 8 % 
Trelleborg 108,1 125,3 16 % 
Trollhättan 125,6 136 8 % 
Uddevalla 75,1 82,3 10 % 
Örnsköldsvik 9,2 8,6 -7 % 
Östersund 26,5 26,9 2 % 
    
Medel 68,5 77,5 8 % 
Std-avvikelse 58,5 70,5 10 
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Bilaga 4: Förvärvsinkomst 
 
 
 
Kommun 
Sammanräknad 
förvärvsinkomst 1992 
(tkr) 
Sammanräknad 
förvärvsinkomst 2012 
(tkr) 
 
Utveckling 
(%) 
Falun 147,6 278,1 88 % 
Kalmar 141 264,8 88 % 
Karlskrona 141,7 271,9 92 % 
Karlstad 143 269,4 88 % 
Kristianstad 139,1 259,3 86 % 
Kungsbacka 148,9 313,3 110 % 
Landskrona 139 239 72 % 
Luleå 150,3 282,9 88 % 
Piteå 148,1 282,1 90 % 
Skellefteå 145,5 279,6 92 % 
Skövde 144,6 282,6 95 % 
Trelleborg 140 263,7 88 % 
Trollhättan 148,3 265,5 79 % 
Uddevalla 141,4 269,6 91 % 
Örnsköldsvik 145,1 285,2 97 % 
Östersund 143,4 267 86 % 
    
Medel 144 273,5 89 % 
Std-avvikelse 3,5 15,5 8 
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Bilaga 5: Småhuspriser 
 
 
Kommun 
Köpeskilling småhus 
1992 (tkr) 
Köpeskilling småhus 
2012 (tkr) 
Utveckling 
(%) 
Falun 638 1 716 169 % 
Kalmar 740 2 035 175 % 
Karlskrona 551 1 556 182 % 
Karlstad 662 1 781 169 % 
Kristianstad 495 1 482 199 % 
Kungsbacka 962 3 186 231 % 
Landskrona 702 2 222 217 % 
Luleå 715 1 815 154 % 
Piteå 436 930 113 % 
Skellefteå 492 1 020 107 % 
Skövde 624 1 714 175 % 
Trelleborg 569 2 060 262 % 
Trollhättan 668 1 636 145 % 
Uddevalla 656 1 903 190 % 
Örnsköldsvik 436 924 112 % 
Östersund 732 1 828 150 % 
    
Medel 630 1 738 172 % 
Std-avvikelse 130 530,5 42 
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Bilaga 6: Kommunalskatt 
 
 
Kommun 
Kommunalskatt 
1992 (%) 
Kommunalskatt 
2012 (%) 
 
Utveckling (%) 
Falun 31,91 33,2 4 % 
Kalmar 31,72 32,68 3 % 
Karlskrona 32,22 32,7 1 % 
Karlstad 32,32 32,95 2 % 
Kristianstad 30,81 31,25 1 % 
Kungsbacka 30,65 31,75 4 % 
Landskrona 30,62 30,63 0 % 
Luleå 31,64 32,68 3 % 
Piteå 32,05 32,43 1 % 
Skellefteå 32,31 32,9 2 % 
Skövde 30,83 31,44 2 % 
Trelleborg 30,16 30,75 2 % 
Trollhättan 32,01 31,84 -1 % 
Uddevalla 33,03 32,54 -1 % 
Örnsköldsvik 31,59 32,78 4 % 
Östersund 31,66 32,97 4 % 
    
Medel 31,59 % 32,22 % 1,94 % 
Std-avvikelse 0,75 0,80 1,64 
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Bilaga 7: Tjänstesektorn andel i näringslivet 
 
 
 
 
Kommun 
Tjänstesektorns 
andel i 
näringslivet 1992 
(%) 
Tjänstesektorns 
andel i  
näringslivet 2012 
 (%) 
 
 
Utveckling 
(%) 
 
 
Medel 
(%) 
Falun 37 % 29 % -22 % 33 % 
Kalmar 26 % 36 % 38 % 31 % 
Karlskrona 39 % 30 % -23 % 35 % 
Karlstad 39 % 40 % 3 %  40 % 
Kristianstad 31 % 29 % -6 % 30 % 
Kungsbacka 35 % 38 % 9 % 37 % 
Landskrona 30 % 30 % 0 % 30 % 
Luleå 31 % 26 % -16 % 29 % 
Piteå 22 % 35 % 59 % 29 % 
Skellefteå 29 % 29 % 0 % 29 % 
Skövde 29 % 27 % -7 % 28 % 
Trelleborg 31 % 30 % -3 % 31 % 
Trollhättan 16 % 25 % 56 % 21 % 
Uddevalla 30 % 34 % 13 % 32 % 
Örnsköldsvik 20 % 28 % 40 % 24 % 
Östersund 33 % 36 % 9 % 35 % 
     
Medel 30 % 31,5 % 9,5 % 31 % 
Std-avvikelse 6,5 4,5 25 4,5 
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Bilaga 8: Handel & Kommunikation  
 
 
 
Kommun 
Handel & 
Kommunikation 
1992 (%) 
Handel & 
Kommunikation 2012 
(%) 
 
 
Medel (%) 
Falun 20 % 16 % 18 % 
Kalmar 20 % 22 % 21 % 
Karlskrona 22 % 17 % 20 % 
Karlstad 22 % 24 % 23 % 
Kristianstad 22 % 17 % 20 % 
Kungsbacka 23 % 25 % 24 % 
Landskrona 16 % 16 % 16 % 
Luleå 22 % 14 % 18 % 
Piteå 17 % 20 % 19 % 
Skellefteå 14 % 18 % 16 % 
Skövde 14 % 16 % 15 % 
Trelleborg 20 % 21 % 21 % 
Trollhättan 12 % 14 % 13 % 
Uddevalla 22 % 22 % 22 % 
Örnsköldsvik 16 % 16 % 16 % 
Östersund 19 % 19 % 19 % 
    
Medel 19 % 18,5 % 19 % 
Std-avvikelse 3,5 3,5 3 
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Bilaga 9: Funktionell arbetsmarknad  
Sammanställning för utvecklingen av variabeln ”Funktionell 
arbetsmarknad”  
 
Kommun Utveckling 92-12 
Falun 1 % 
Kalmar 2 % 
Karlskrona 3 % 
Karlstad 5 % 
Kristianstad 4 % 
Kungsbacka 19 % 
Landskrona 19 % 
Luleå 0 % 
Piteå 0 % 
Skellefteå 6 % 
Skövde -2 % 
Trelleborg 19 % 
Trollhättan 2 % 
Uddevalla 2  % 
Örnsköldsvik -7 % 
Östersund -4 % 
  
Medel 4,3 % 
Std-avvikelse 7,7 
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Beräkning av utvecklingen för variabeln ”Funktionell 
arbetsmarknad” 
Funktionella 
arbetsmarknader 
2012 (observerad 
kommun) 
 
Ingående 
kommuner i 
regionen 2012 
 
Antal 
invånare 
1992 (st) 
 
Antal 
invånare 
2012 (st) 
 
Utveckling 
1992-2012 
(%) 
Falun Falun 54653 56432  
 Rättvik 11418 10799  
 Borlänge 47300 49482  
 Gagnef 10523 10012  
 Leksand 15254 15146  
 Säter 11915 10851  
 Summa FA-region: 151063 152722 1 % 
Kalmar Kalmar 56863 63671  
 Torsås 8024 6858  
 Mörbylånga 13792 14256  
 Nybro 20840 19486  
 Borgholm 11641 10768  
 Emmaboda 10641 8991  
 Summa FA-region: 121801 124030 2 % 
Karlskrona Karlskrona 59390 63691  
 Ronneby 29178 27788  
 Summa FA-region: 88568 91479 3 % 
Karlstad Karlstad 77290 86929  
 Kil 12316 11782  
 Hammarö 13871 15061  
 Forshaga 12401 11311  
 Grums 10339 8939  
 Kristinehamn 25954 27811  
 Säffle 17831 19740  
 Munkfors 4745 3642  
 Åmål 13388 12211  
 Summa FA-region 188135 197426 5 % 
Kristianstad Kristianstad 72789 80507  
 Östra Göinge 15104 13620  
 Bromölla 12687 12250  
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 Hässleholm 49618 50163  
 Sölvesborg 16414 16808  
 Summa FA-region: 166612 173348 4 % 
Kungsbacka Kungsbacka 57213 76786  
 Göteborg 433811 526089  
 Härryda 27930 35223  
 Partille 31055 35837  
 Öckerö 11323 12539  
 Stenungsund 19415 24868  
 Mölndal 52423 61659  
 Kungälv 34780 41753  
 Ale 25029 27842  
 Lerum 33800 39070  
 Lilla Edet 13204 12580  
 Alingsås 34088 38355  
 Tjörn 14408 14974  
 Orust 14929 15083  
 Vårgårda 10468 11030  
 Varberg 50465 59186  
 Bollebygd 7850 8507  
 Falkenberg 38285 41423  
 Summa FA-region: 910476 1082804 19 % 
Landskrona Malmö 236684 307758  
 Lund 92027 112950  
 Staffanstorp 17844 22534  
 Burlöv 14497 17011  
 Vellinge 28494 33615  
 Kävlinge 23854 29427  
 Lomma 17315 22298  
 Svedala 17843 19971  
 Skurup 13795 14955  
 Sjöbo 16542 18290  
 Hörby 13740 14958  
 Höör 13308 15526  
 Helsingborg 110614 132011  
 Eslöv 28215 31744  
 Ystad 25457 28558  
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 Trelleborg 36879 42605  
 Örkelljunga 9729 9655  
 Bjuv 14427 14866  
 Tomelilla 12569 12917  
 Klippan 16452 16660  
 Åstorp 13169 14806  
 Landskrona 36153 42560  
 Höganäs 23039 24863  
 Simrishamn 20376 18997  
 Ängelholm 35238 39742  
 Svalöv 12969 13275  
 Perstorp 7485 7096  
 Båstad 14042 14263  
 Summa FA-region: 922756 1093911 19 % 
Luleå Luleå 68924 74905  
Piteå Kalix 19249 16518  
 Älvsbyn 9492 8200  
 Piteå 40766 41078  
 Boden 30495 27598  
 Summa FA-region: 168926 168299 0 % 
Skellefteå Skellefteå 75734 71774  
 Norsjö 5314 4172  
 Summa FA-region: 81048 75946 -6 % 
Skövde Skövde 48460 52212  
 Karlsborg 8078 6699  
 Tibro 11249 10673  
 Töreboda 10432 9009  
 Mariestad 24714 23739  
 Skara 18700 18281  
 Hjo 9285 8832  
 Tidaholm 13261 12556  
 Falköping 31952 31689  
 Gullspång 6440 5221  
 Summa FA-region: 182571 178911 -2 % 
Trelleborg Malmö 236684 307758  
 Lund 92027 112950  
 Staffanstorp 17844 22534  
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 Burlöv 14497 17011  
 Vellinge 28494 33615  
 Kävlinge 23854 29427  
 Lomma 17315 22298  
 Svedala 17843 19971  
 Skurup 13795 14955  
 Sjöbo 16542 18290  
 Hörby 13740 14958  
 Höör 13308 15526  
 Helsingborg 110614 132011  
 Eslöv 28215 31744  
 Ystad 25457 28558  
 Trelleborg 36879 42605  
 Örkelljunga 9729 9655  
 Bjuv 14427 14866  
 Tomelilla 12569 12917  
 Klippan 16452 16660  
 Åstorp 13169 14806  
 Landskrona 36153 42560  
 Höganäs 23039 24863  
 Simrishamn 20376 18997  
 Ängelholm 35238 39742  
 Svalöv 12969 13275  
 Perstorp 7485 7096  
 Båstad 14042 14263  
 Summa FA-region: 922756 1093911 19 % 
Trollhättan Vänersborg 36452 36968  
 Trollhättan 51673 55749  
 Grästorp 6174 5639  
 Mellerud 10519 8946  
 Uddevalla 48178 52530  
 Munkedal 11087 10173  
 Färgelanda 7562 6549  
 Lysekil 15367 14396  
 Sotenäs 9905 9004  
 Summa FA-region: 196917 199954 2 % 
Uddevalla Vänersborg 36452 36968  
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 Trollhättan 51673 55749  
 Grästorp 6174 5639  
 Mellerud 10519 8946  
 Uddevalla 48178 52530  
 Munkedal 11087 10173  
 Färgelanda 7562 6549  
 Lysekil 15367 14396  
 Sotenäs 9905 9004  
 Summa FA-region: 196917 199954 2 % 
Örnsköldsvik Örnsköldsvik 59138 55008  
 Summa FA-region: 59138 55008 -7 % 
Östersund Östersund 59019 59485  
 Ragunda 6872 5466  
 Bräcke 8559 6655  
 Krokom 14711 14590  
 Åre 9936 10406  
 Berg 8648 7215  
 Summa FA-region: 107745 103817 -4 % 
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Bilaga 10: Restid till storstad 
 
Kommun 
 
Restid (h) 
 
Närmaste stad (> 100 000 invånare) 
Falun 2,1 Västerås 
Kalmar 3,1 Jönköping 
Karlskrona 2,1 Lund 
Karlstad 1,3 Örebro 
Kristianstad 0,9 Lund 
Kungsbacka 0,4 Göteborg 
Landskrona 0,3 Helsingborg 
Luleå 3,3 Umeå 
Piteå 2,6 Umeå 
Skellefteå 1,8 Umeå 
Skövde 1,3 Jönköping 
Trelleborg 0,4 Malmö 
Trollhättan 1 Göteborg 
Uddevalla 0,9 Göteborg 
Örnsköldsvik 1,3 Umeå 
Östersund 2,6 Sundsvall 
   
Medel 1,6  
Std-avvikelse 0,9  
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Bilaga 12: Regressionsanalys 1 
 
  df SS MS F Significance F 
Regression 10 0,379816837 0,03798 9,74506 0,010718867 
Residual 5 0,019487658 0,0039   
Total 15 0,399304495       
 
  Coefficients Standard Error t Stat P-value 
Intercept 0,2575958 0,33462218 0,76981 0,47619 
Befolkningsutveckling  1,27694859 0,38540791 3,31324 0,02116 
Antal invånare 1992 0,12011765 0,04610712 2,60519 0,04795 
Medelstor kommun 1992 -0,0186625 0,07780828 -0,23985 0,81997 
Stor kommun 1992 -0,2550712 0,14675334 -1,73809 0,14269 
Förvärvsinkomst -0,7906785 0,36502074 -2,16612 0,08255 
Småhuspriser -0,1787165 0,08019471 -2,22853 0,07631 
Kommunalskatt 1,67704135 1,56407467 1,07223 0,33262 
Handel & Kommunikation 2,86324112 0,97351292 2,94114 0,03221 
Funktionell arbetsmarknad -0,4814107 0,42499123 -1,13275 0,30870 
Restid till storstad  -0,0932527 0,02834080 -3,29041 0,02170 
 
   
Lower 95% 
 
Upper 95% 
Lower 
95,0% 
Upper 
95,0% 
Intercept -0,6025779 1,1177695 -0,60258 1,11777 
Befolkningsutveckling  0,2862260 2,2676712 0,28623 2,26767 
Antal invånare 1992 0,0015955 0,2386398 0,00160 0,23864 
Medelstor kommun 1992 -0,2186750 0,1813501 -0,21867 0,18135 
Stor kommun 1992 -0,6323127 0,1221703 -0,63231 0,12217 
Förvärvsinkomst -1,7289942 0,1476372 -1,72899 0,14764 
Småhuspriser -0,3848635 0,0274306 -0,38486 0,02743 
Kommunalskatt -2,3435406 5,6976233 -2,34354 5,69762 
Handel & Kommunikation 0,3607465 5,3657357 0,36075 5,36574 
Funktionell arbetsmarknad -1,5738854 0,6110641 -1,57389 0,61106 
Restid till storstad  -0,1661051 -0,0204004 -0,16611 -0,02040 
 
Regression Statistics 
Multiple R 0,97529278 
R Square 0,951196 
Adjusted R Square 0,85358799 
Standard Error 0,06243021 
Observations 16 
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Bilaga 13: Regressionsanalys 2 
 
  df SS MS F Significance F 
Regression 8 0,343195347 0,0429 5,352 0,01975262 
Residual 7 0,056109148 0,00802   
Total 15 0,399304495       
 
  Coefficients Standard Error t Stat P-value 
Intercept 0,41213075 0,465942762 0,88451 0,40578 
Befolkningsutveckling  1,31738839 0,487654694 2,70148 0,03057 
Antal invånare 1992 0,03920828 0,02218543 1,7673 0,12051 
Förvärvsinkomst -0,5455492 0,455394626 -1,19797 0,26991 
Småhuspriser -0,1803259 0,113688778 -1,58614 0,15673 
Kommunalskatt 2,3333977 1,899271721 1,22857 0,25893 
Handel & Kommunikation 3,0589953 1,307978746 2,33872 0,05194 
Funktionell arbetsmarknad -0,7955656 0,579660827 -1,37247 0,21228 
Restid till storstad  -0,1036466 0,04033198 -2,56984 0,03702 
 
  Lower 95% Upper 95% Lower 
95,0% 
Upper 
95,0% 
Intercept -0,6896488 1,513910302 -0,68965 1,51391 
Befolkningsutveckling  0,16426827 2,470508503 0,16427 2,47051 
Antal invånare 1992 -0,0132519 0,09166849 -0,01325 0,09167 
Förvärvsinkomst -1,6223864 0,531287994 -1,62239 0,53129 
Småhuspriser -0,4491572 0,0885053 -0,44916 0,08851 
Kommunalskatt -2,1576663 6,824461673 -2,15767 6,82446 
Handel & 
Kommunikation 
-0,033883 6,151873563 -0,03388 6,15187 
Funktionell 
arbetsmarknad 
-2,1662457 0,575114419 -2,16625 0,57511 
Restid till storstad  -0,1990165 -0,008276584 -0,19902 -0,00828 
 
 
 
 
Regression Statistics 
Multiple R 0,92708295 
R Square 0,8594828 
Adjusted R Square 0,69889172 
Standard Error 0,08952984 
Observations 16 
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Bilaga 14: Regressionsanalys 3 
 
 
  df SS MS F Significance F 
Regression 5 0,317894126 0,06358 7,80967 0,003126669 
Residual 10 0,081410368 0,00814   
Total 15 0,399304495       
 
  Coefficients Standard Error t Stat P-value 
Intercept -0,0839831 0,232322429 -0,36149 0,72525 
Befolkningsutveckling  0,88424136 0,387610317 2,28126 0,04569 
Antal invånare 1992 0,0418576 0,021780529 1,92179 0,08356 
Småhuspriser -0,1554296 0,098229245 -1,58231 0,14466 
Handel & Kommunikation 2,68801374 1,204311358 2,23199 0,04967 
Restid till storstad  -0,0590149 0,031345555 -1,88272 0,08912 
 
  Lower 95% Upper 95% Lower 
95,0% 
Upper 
95,0% 
Intercept -0,6016297 0,433663536 -0,60163 0,43366 
Befolkningsutveckling  0,02059176 1,747890969 0,02059 1,74789 
Antal invånare 1992 -0,0066724 0,090387639 -0,00667 0,09039 
Småhuspriser -0,374298 0,063438841 -0,3743 0,06344 
Handel & 
Kommunikation 
0,00464081 5,371386668 0,00464 5,37139 
Restid till storstad  -0,1288572 0,010827309 -0,12886 0,01083 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Regression Statistics 
Multiple R 0,89225533 
R Square 0,79611958 
Adjusted R Square 0,69417937 
Standard Error 0,09022769 
Observations 16 
